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m Periodens hyresintédkter 6kade till 84,4 Mkr (49,3)

m Forvaltningsresultatet 6kade till 16,4 Mkr (10,1)

m Virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 270,1 Mkr (88,9)

m Periodens resultat efter skatt uppgick till 219,9 Mkr (80,2)

m Totalt antal forvaltade ldgenheter uppgick vid periodens slut till 1 477 (1 111) och ytterligare 221 ldgenheter var
fardigstédllda men ej inflyttade

m Styrelsen foreslar att arsstimman 2018 beslutar om utdelning till preferensaktieinnehavare med 20,0 kronor per aktie
(20,0) som skall utbetalas vid fyra tillfdllen om 5,0 kronor (5,0) per preferensaktie vid vardera utdelningstillfalle

m Styrelsen foreslar att arsstimman 2018 beslutar om en vardeoverforing till stamaktiefigare med ett totalt belopp om cirka
11,6 Mkr (0,0). Vardeoverforing sker genom en fondemission riktad till stamaktiedigare med utgivande av preferensaktier,
varvid femtio (50) stamaktier pa avstimningsdagen beriéttigar till en (1) ny preferensaktie. Vardeoverforingen paverkar
inte bolagets likvida medel

Handelser under fjarde kvartalet

m K2A faststillde nya finansiella och operationella mal samt utdelningspolicy. Enligt det operationella mélet ska K2A vid
utgdngen av ar 2020 forvalta 4 000 bostader.

m K2A erholl miljocertifiering fran Svanen for produktionsmetoden vid dotterbolaget Grannis Trahus. Ambitionen &r att all
nyproduktion framéver ska vara Svanenmarkt.

® K2A inledde ett samarbete med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) om att utveckla ett dldreboende i Falun.
Samarbetet kommer att ske genom ett gemensamégt bolag dar K2A och SBB &ger halften vardera.

m K2A startade projektet Parasollet 1 i Brunnshog i Lund dar 120 studentbostédder utvecklas samt projektet Vega Park etapp
3 i Haninge dér 177 hyresbostédder utvecklas.

m K2A forvirvade JEFF Fastigheter AB:s andel om 25 procent i de pagaende projekten Havsmannen 1 i Visterds och
Glidplanet 5 i Orebro. Efter forvirvet dger K2A 100 procent av de bada projekten.

® Vid den extra bolagsstimman i K2A den 9 oktober 2017 beslutades om att anta en ny bolagsordning, innebérande bland
annat att ett nytt aktieslag, stamaktier av serie D, infors. I samband med stimman ldmnade Christer Andersson pa egen
begéran sin plats som ledamot i styrelsen for K2A.

NYCKELTAL

JAN-DEC 2017 JAN-DEC 2016
Hyresintakter, Mkr 84,4 49,3
Forvaltningsresultat, Mkr 16,4 10,1
Resultat efter skatt, Mkr 219,9 80,2
Beldningsgrad, % 58 51
Rantetackningsgrad, ggr 19 2,3
Lagenheter i forvaltning och pagaende och planerade projekt, antal* 4801 2314

*Antalet lagenheter for perioden jan-dec 2016 &r inte jamforbar med antalet ligenheter for perioden jan-dec 2017 eftersom definitionen av pagéende och planerade projekt dndrats.

, ’ Vart erbjudande ligger ratt i tiden — fran
hallbarhetspekter till bostadernas storlek.

Johan Knaust, VD

2 K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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HANDELSERIKT AR MED STARK RESULTATUTVECKLING

Under 2017 tillfordes var forvaltningsportfolj 659
bostader och resultatet 6kade starkt. K2A har nu
cirka 1 700 bostader i forvaltning och ytterligare
cirka 3 100 finns i var projektportfol;.

Nar jag summerar 2017 kan jag konstatera att det blev d&nnu
ett hiandelserikt ar med hogt tempo i savil projekt som inom
transaktionsomradet. Var bostadsproduktion levererade
planenligt och 353 nyproducerade ldgenheter fardigstilldes
under aret, inklusive 220 firdigstillda men ej inflyttade
ldgenheter i Haninge och Orebro. Dirutover forvirvade vi
306 befintliga studentbostider i Orebro, som kompletterar
vart erbjudande pa orten val.

Bland 6vriga transaktioner kan ndmnas markanvisningar
och forvarv av byggratter och bolag med mojligheter att
utveckla bostdder i Vésterhaninge Centrum, ett kvarter pa
Slakthusomrédet i Stockholm, utvecklingsomradet Godis-
fabriken i Gdvle och Arenastaden i Vaxjo, sammanlagt mot-
svarande cirka 800 bostéder.

Var portfolj med pagaende projekt omfattar nu samman-
lagt cirka 3 100 bostédder fordelade pa 11 orter med stark
tillvéxt och befolkningsokning — och darmed efterfrdgan pa
lagenheter.

Som en foljd av K2A:s utveckling har vi reviderat vara
operationella mal sa att K2A vid utgdngen av ar 2020 ska
forvalta 4 000 bostédder, och under varje ar fram till dess
byggstarta minst 500 bostéder.

Utbyggnaden av produktionskapaciteten inom Grannés
Tréhus, med en ny fabrik under slutet av 2017, ar i linje med
var strategi att i sa stor utstrdckning som mojligt producera
vara egna bostidder. Vi kommer nu att ha en sammanlagd
arlig produktionskapacitet, vid fullt utnyttjande, om cirka
1 000 enheter i vara tva fabriker.

Stark resultatutveckling

I takt med att antalet forvaltade hyres- och studentbostédder
vaxer, Okar dven intakter och resultat. For heldret 2017
okade hyresintédkterna till 84,4 Mkr (49,3) och forvaltnings-
resultatet till 16,4 Mkr (10,1).

Svanenmirkning av nyproduktion

For oss ar det sjalvklart att vara nybyggda hus ocksé ska
vara byggda pa ett ansvarsfullt och hallbart sitt. Vi har

en mycket god utgdngspunkt da vi anvédnder tra som
huvudsakligt byggmaterial, vilket dr fornybart, koldioxid-
neutralt och kréaver mindre energi vid bearbetning &n andra
byggmaterial. Givetvis ska de fardigstillda husen ocksa
vara sa energieffektiva och miljévanliga som méjligt nir det
géller forvaltning.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Som ett naturligt nésta steg har vi nu, efter ett omfattande
internt arbete, erhallit miljocertifiering fran Svanen for
var produktionsmetod. Var produktion vid Grannis Trahus
uppfyller alltsé de hoga miljo- och hilsokrav som Svanen
stiller pa produktionsprocessen, val av byggmaterial,
energiforbrukning etc.

Men detta dr bara borjan. Ambitionen &r att all var
nyproduktion framéver ska vara Svanenmarkt, vilket na-
turligtvis kédnns mycket tillfredsstdllande. Vi R
ar ett ungt, modernt och dynamiskt foretag, 7 >
sjalvklart ska vi ocksé ligga i framkant ///
nar det géller hallbarhet och klimatsmarta .
erbjudanden till vara kunder. v

Fortsatt god marknad for K2A

Under andra halvaret 2017 blev det allt tydligare att
marknaden for bostadsritter holl pa att kylas av, sarskilt i
regioner och stdder dar nybyggnation och utbud 6kat kraf-
tigt de senaste &ren.

For K2A, som inte dr verksamt inom bostadsrattspro-
duktion, har det varit "business as ususal" med god
efterfragan pa véara bostadsprodukter. Véara student- och
hyresbostidder har hyrts ut snabbt, ofta redan fore fardig-
stillande. Vart fokus ar vélplanerade, vilutrustade min-
dre bostdder, och jag dr 6vertygad om att detta ar ett
starkt koncept nér storre lagenheter borjar bli dyra, inte
minst i storstadsregionerna med hoga mark- och produk-
tionskostnader. Manga hyresgéister kommer att prioritera
lagre hyra och ddrmed vélja lite mindre ldgenheter. Om de
hyr bostad av oss kommer de att uppticka att vi har lyckats
fa in all nédvandig funktion och samtidigt fa 1igenheten
att upplevas som storre @n vad den &r, sett till antalet
kvadratmeter.

Jag tror att K2A ligger ritt i tiden pd ménga sitt, fran
héallbarhetsaspekter till bostddernas storlek och funktion.

Johan Knaust, VD
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DETTA AR K2A

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
ar ett fastighetsbolag med fokus pa langsiktig
forvaltning av egenproducerade hyresbostader
for alla typer av boenden. Bolaget utvecklar och
erbjuder moderna, funktionella bostader med
effektiv kundnara forvaltning.

Affarsidé

K2A ska #ga, utveckla och langsiktigt forvalta hyresritter
och samhillsfastigheter i Stockholm, Milardalen och pé ett
antal universitets- och hogskoleorter i Sverige.

Mal

Overgripande mal

K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad
avkastning till sina aktiedgare.

Operativa mal

m K2A ska vid utgéngen av ar 2020 forvalta 4 000 bostader.
m K2A ska byggstarta minst 500 bostider per ar under
2018, 2019 och 2020.

Finansiella mal

m Beléningsgrad for koncernen ska inte 1angsiktigt 6verstiga
70 procent.

m Rintetdckningsgraden for koncernen ska inte langsiktigt
understiga 1,5 ganger.

Utdelningspolicy

K2A:s mal ir att dela ut cirka en tredjedel av det
genomsnittliga totalresultatet for de tre senaste aren.
Utdelning ska ske kontant till preferensaktieédgare.
Viardeoverforing till stamaktiedgare kan ske genom kontant
utdelning eller preferensaktier.

Strategi

For att uppnd sina mél ska K2A

m Fokusera pé Stockholm, Mélardalen och ett antal
universitets- och hogskoleorter, aktivt bearbeta
kommuner, campuségare och andra fastighetsédgare
i syfte att identifiera forvarvsmojligheter och erhélla
markanvisning for nyproduktion av hyresbostader.

m Fokusera pé bra boendelégen, campusnira student-
bostidder och kommersiella fastigheter med 1ag motparts-
och/eller rorelserisk.

m Avseende nyproduktion fokusera pa kvalitativa, yt-
effektiva och funktionella hyresbostdder lampade for
industriellt producerade byggnadsvolymer.

® Skapa moderna stodsystem och administrativa verktyg

for forvaltningsadministration som samtidigt okar

kundnyttan.

m Skapa en egen kundnéra forvaltningsorganisation.

® Successivt bygga upp en organisation anpassad efter verk-
samheten. Samtidigt 4r samarbeten och partnerskap med
starka incitament viktiga for den vidare utvecklingen av

bolaget.

Fastighets- och projektportfolj

K2A:s verksamhet dr koncentrerad till Stockholm, Mélar-
dalen samt ett antal utvalda universitets- och hogskoleorter

i Ovriga Sverige.

Fastighets- och projektportféljen uppgér till cirka 4 800
bostédder, varav cirka 2 600 studentbostéder, cirka 1 950
hyresbostader och cirka 250 bostdder i samhéllsfastigheter.
Idag har K2A forvaltningsobjekt eller pdgéende och
planerade projekt pa 16 orter i Sverige.

€@ Kiruna
® Umes
@ sundsvall
Falun @ (@ Gavle
Enkoping @ Uppsala

Karlstad Vésteras .’

® A® stockholm
Orebro © @ Haninge

@ Vvaldemarsvik
© Partille
©® Vaxjo
@ Hassleholm
Lund @

Vara fastigheter och projekt
@ Studentbostader

@ Hyresbostader

@ sSamhillsfastigheter

@ Husfabrik

Fordelning per bostadskategori
2017-12-31, antal ldgenheter

5%

I Studentbostéder (2 624 Igh)
B Hyresbostader (1944 Igh)
B Samhillsfastigheter (233 Igh)

Fastighets- och projektportfolj
2017-12-31, antal lagenheter

1%
52%

B Forvaltning (1477 Igh)
B Pégaende projekt i produktion (781 Igh)
Ovriga pdgaende projekt (2 475 Igh)

Transaktioner och planerade projekt (68 Igh)

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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Sa har skapar K2A viarden

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

Kundanalys. K2A har genom
noggranna undersokningar
tagit reda pa vad som &r vik-
tigast for den som soker en
bostad. Ofta &r vélplanerad
yta och funktion viktigare
an storleken pa lagenheten.

Byggnation. De fardiga
lagenhetsenheterna
transporteras till platsen
for byggnationen och blir
genom en energieffektiv
byggprocess snabbt inflytt-
ningsklara bostadshus.
Fran och med andra kvarta-
let 2018 blir all byggnation
Svanenmarkt.

6

Arkitekt. K2A samarbetar
med arkitekter for att
utveckla lagenheter efter
kundernas 6nskemal, bland
annat Student21an® - en
fullfunktionell student-
lagenhet.

Uthyrning & Forvaltning. K2A
administrerar uthyrning via
en val utvecklad webbplats
dar kunden kan soka och
stélla sig i ko till en bostad
och bland annat teckna
avtal och hamta avier. K2A
stravar efter att forvalta
fastigheterna i egen regi
for att utveckla och stérka
kundrelationerna.

L6

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

c [ &

Digital strategi. K2A stravar
efter att identifiera och
attrahera ratt hyresgast pa
forhand. Genom riktad kund-
bearbetning, sokordsopti-
mering och sociala medier,
ska omflyttning minimeras
och langvariga kundrelatio-
ner etableras.

Lagenhetsproduktion. K2A
har en egen husfabrik for
tillverkning av lagenhets-
enheter i trd — for rationell
produktion i kontrollerad
milj6 och med mindre
klimatbelastning.

Hallbarhet & Vardeskapande.
K2A ska utvecklas i en langsiktigt
hallbar riktning - ekonomiskt,
ekologiskt och socialt. Genom

att anvdnda resurserna pa ett
effektivt sdtt och bidra till en
positiv utveckling i de samhéllen
dar bolaget &r verksamt, skapas
varden i alla tre dimensionerna.

o



BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017

SVENSKA STUDENTHUS OCH GRANNAS TRAHUS

K2A:s studentbostader marknadsfors via
dotterbolaget Svenska Studenthus. Grannas
Trahus ar K2A:s trahusfabrik med etableringar i
Valdemarsvik och Gavle.

7 SVENSKA
STUDENTHUS
Svenska Studenthus
Samtliga studentbostidder inom K2A marknadsfors via varu-

maérket och dotterbolaget Svenska Studenthus. K2A dger 75
procent av aktierna i Svenska Studenthus.

Svenska Studenthus har tydliga mél for verksamheten.
Bolaget ska:

® Bli Sveriges stOrsta privatdgda studentbostadsforetag

m Vara rikstdckande s att studenter kan ordna med
boende oavsett studieort samt byta ort under studietiden
@ Erbjuda den bésta bostaden under studenttiden

m Vara den bésta forvaltaren av studentbostdder

Student21an® &r en fullfunktionell studentldgenhet pa

21 kvm som utvecklats av K2A/Svenska Studenthus. I

den yteffektiva ldgenheten ryms béade fullhog kyl/frys i
anslutning till en inbyggd spishill och eget badrum med en
kombinerad tvatt/torkmaskin. Material och utrustning ar av
hog kvalitet. Svenska Studenthus erbjuder en webbbaserad

K2A erbjuder klimatsmarta bostader

kundtjinst och service at hyresgéster. Genom kundtjansten
24sju® kan hyresgésterna snabbt fa svar pa fragor och
dven skota enklare drenden pé tider som passar dem bést.
Den administrativa forvaltningen rationaliseras och fokus
kan ldggas pa det som ger mest kundnytta. Se dven www.
svenskastudenthus.se.

(70

GRANNAS
TRAHUS

WENM4

N4

Grannds Trahus

Grannds Trahus, som ingér i K2A-koncernen, omfattar tva
moderna produktionsanldggningar for lagenhetsenheter i
trd. Produktionsmetoden vid Grannés dr miljocertifierad
enligt Svanen. Ambitionen ar att samtlig nyproduktion
framdover ska vara miljocertiferad enligt Svanen eller
motsvarande miljocertifiering. Fabrikerna ar beldgna

i Valdemarsvik och Gévle. Den sammanlagda produk-
tionskapaciteten, vid fullt utnyttjande, uppgar till cirka

1 000 enheter per ar. Genom Grénnés har K2A tillgédng
till egen produktionskapacitet och sékerstéller dirmed
leveranser i en expansionsfas for bolaget. Produktionen sker
i en kontrollerad industriell process med standardisering
som grundprincip. Detta innebér att varje tillverkad
lagenhetsenhet bygger pa en yteffektiv klimatsmart
basldgenhet. Se &ven www.grannastrahus.se.

Med modern industriell trabyggnadsteknik
skapar K2A bostéader for ett langsiktigt
hallbart samhélle. Vi har fran bérjan valt att
utveckla bostéderna for att byggas i tréa — for

rationell produktion och klimatsmart boende.

Var produktionsmetod &r Svanenmarkt och
malsattningen &r att all nyproduktion framo-
ver ska miljocertifieras enligt Svanen.

Klimatsmarta val

K2A gor @ven i 6vrigt klimatsmarta mate-
rialval i samband med ny- och ombyggna-
tion. Vi prioriterar utrustning och material
av hog kvalitet som har lang livslangd och
ar latta att atervinna.

Bostédderna ar energi- och resurssnala.
Byggprocessen med industriell byggteknik
ar energieffektiv med farre transporter och

Resurssnala bostader
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kortare byggtider @n byggnationer i betong.
Lagenheterna utvecklas och byggs for att
optimera energiprestanda.

K2A skapar forutsattningar for effektiv
atervinning och sopsortering vid samtliga
fastigheter. Vid nybyggnationer uppfors
sarskilda utrymmen for praktisk och effek-
tivast mojliga avfallshantering.

Effektiv 5terlvinning

T

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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FORVALTNINGSOBJEKT

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

Forvaltningsobjekten, med totalt 1 477 ldgenheter, var vid
periodens utgang beldgna i Gdvle, Haninge, Héssleholm,
Kiruna, Partille, Stockholm, Ume&, Uppsala och Orebro.
Den uthyrbara ytan uppgick till 48 707 kvm, varav 33 164
kvm avsag bostéder.

Gévle

I Gavle kommer K2A:s bostadsbesténd att 6ka successivt de
ndrmaste aren i takt med att projekt fardigstalls. Idag dger
och forvaltar K2A studentbostdder i Olsbacka (ombyggd/
renoverad 2015-2016) och Kungsback (fardigstélld

2015), med 200 respektive 95 ldgenheter. Samtliga 295
studentbostéder, som #r beldgna i attraktiva ldgen pa
Campus Gavle Hogskola, dr uthyrda. Darutdver har K2A
ingétt markanvisningsavtal om att utveckla ytterligare
cirka 420 student- och hyresbostidder i Kungsbédck samt
ingatt avtal om att utveckla 120 hyresbostider i den gamla
Likerolfabriken (numera projekt Godisfabriken). Efter
fardigstdllandet av projekten kommer K2A att ha 800-850
bostédder i Gavle, vilket &r en 1amplig storlek for en effektiv
forvaltning.

Haninge

I Vega Park, som ligger i stadsdelen Vega i Haninge,
utvecklar K2A totalt 485 hyresbostéder. K2A utvecklar sitt
omrade i Vega Park i tre etapper. Forsta etappen om 123
lagenheter fardigstdlldes 2016 och é&r fullt uthyrd. Andra
etappen, med totalt 185 hyresbostdder ér i sitt slutskede
och 133 bostdder fardigstédlldes under fjarde kvartalet 2017
och dr uthyrda men ej inflyttade. Resterande 52 bostdder

i etapp 2 fardigstills under forsta halvaret 2018. Etapp 3
med totalt 177 hyresbostéder byggstartades under fjérde
kvartalet 2017 och bedoms fardigstéllas under andra
kvartalet 2019. I stadsdelen Vega star hallbarhet och nirhet
till natur och kommunikationer i centrum. K2A:s Vega Park,
som &r Sveriges storsta enskilda projekt dér bostédder byggs
med miljovénliga trdstommar, dr beldgen cirka 500 meter
frén den nya pendeltagsstationen som férvéntas tas i bruk
2019.

Héssleholm

I Tyringe, Hassleholms kommun, dger K2A vardboende med
fyra fastigheter om totalt 44 ldgenheter. Fastigheterna hyrs
pa ett gemensamt avtal med Humana-koncernen.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Kiruna

I Kiruna dger och forvaltar K2A sévil samhallsfastigheter
(Rymdcampus) som studentbostiader (Jagarskolan). I
Rymdcampus, med totalt 8 038 kvm uthyrbar yta, huvud-
sakligen kontor/utbildning, &r Institutet for Rymdfysik
storsta hyresgést. Jagarskolan, som ar beldgen i anslutning
till ortens nya centrum, omfattar 72 studentlédgenheter som
fardigstéllts under 2017.

Partille

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

Stockholm

Den under 2017 fardigstdllda Kopiepennan 1 i Villingby,
Stockholms stad, omfattar 54 studentldgenheter fordelade
pa tre byggnader och ett gruppboende med sex ldgenheter.
Kopiepennan &r belégen nira tunnelbana (béde Récksta
och Villingby) och med Véllingby Centrum pé cirka tio
minuters gangavstand.

Umed

Fastigheten Roten 1 i Umed har ett attraktivt l4ge i omra-
det Liljansberget pd Campus Umeé Universitet. Totalt
omfattar fastigheten 277 studentbostéder, fordelade pa tre
byggnader, som fardigstillts under 2017. Efterfrégan ar hog
och samtliga ldgenheter ar uthyrda.

Uppsala

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

Orebro

I Orebro har K2A under 2017 firdigstillt ett bostadsprojekt,
Oreganon 1 (285 studentbostédder), och forvarvat fastig-
heten Bottenhavet 4 (306 studentbostéder). Fastigheterna
ar beldgna i attraktiva ligen i anslutning till Orebro
Universitet.
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PAGAENDE PROJEKT

K2A ar i en uppbyggnadsfas med bostads-
produktion och projekt pa elva orter i Sverige.

K2A:s pagaende projekt var vid periodens utgdng beldgna
i Enkoping, Gévle, Haninge, Karlstad, Kiruna, Lund,
Stockholm, Sundsvall, Visteras, Vixjo och Orebro. K2A
hade totalt 781 lagenheter i produktion; med produktion
avses pagdende projekt dar bygglov beviljats. Sammanlagt
2 475 bostéder fanns i projekt dir bygglov dnnu inte
beviljats.

Produktion

Enképing

I Enkoping bygger K2A 80 hyresbostéder pa fastigheten
Gansta 2:3 i omradet Husberg. Inflyttning berdknas ske
forsta kvartalet 2019.

Haninge

Projekt Vega Park fortskrider planenligt. Etapp 1 med 123
hyresbostdder har fardigstéllts och &r fullt uthyrda. I etapp
2 med totalt 185 ldgenheter dr 133 fardigstédllda och uthyr-
da under fjarde kvartalet 2017. Resterande 52 ldgenheter i
etapp 2 fardigstills under forsta halvaret 2018. Etapp 3 med
totalt 177 lagenheter byggstartades under fjarde kvartalet
2017 och bedoms fardigstéllas under andra kvartalet 2019.

Lund

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

Vésteras

K2A uppfor 110 hyresbostéder samt ett gruppboende med 6
bostider i attraktiva Kajstaden, Oster Mlarstrand — ett av
Visteras stora utvecklingsomraden. Projektet Havsmannen
1 beréknas vara fardigstallt forsta kvartalet 2019.

Orebro
K2A utvecklar i projekt Glidplanet 5 en del av Sodra
Ladugérdsiangen, Orebros mest attraktiva nybyggnads-
omréde. Projektet omfattar 88 hyresbostader och inflytt-
ning beréknas ske forsta kvartalet 2018. Hyresbostédderna
uppfors cirka 2 kilometer fran K2A:s befintliga student-
bostider i Orebro, vilket skapar forutsattningar for en
effektiv, lokal fastighetsforvaltning i egen regi.

K2A bygger dven ytterligare 21 studentbostdder, utéver
de 285 som redan ar uppforda, pé fastigheten Oreganon 1.

Tillbyggnationen av de 21 nya studentbostdderna bedéms
vara fardigstélld forsta kvartalet 2018.

Projekt

Enképing

Genom forvérv har K2A tillforsdkrats planlagd mark
(Bredsand 1:282) i Enkoping for uppforande av en forskola
inom Bredsandsskogen.

Gévle
K2A har fatt majlighet att forvirva mark motsvarande cirka
120 hyresbostidder inom utvecklingsomradet Godisfabriken,
dér den fore detta Liakerolfabriken ar beldgen, med ett att-
raktivt 14ge i Gavle. Projektet bedoms starta under 2018.
K2A vann under 2017, i hird konkurrens med sex andra
foretag, Gdvle kommuns markanvisningstévling om att
bygga 420 hyres- och studentbostéder pa Kungsbéck 2:10,
dédr K2A kommer att kdpa en del av marken och den andra
delen upplats med tomtritt, i anslutning till Gavle Hogskola.
Projektstart bedoms ske under 2019.

Haninge

K2A har forvérvat byggrétter motsvarande cirka 350 1&-
genheter i Vésterhaninge Centrum, i direkt anslutning till
pendeltégsstationen. Tilltrdde och projektstart bedéms ske
under 2019.

Karlstad

Projekt Sommarro 1:3 i Karlstad, i anslutning till Campus
Karlstads Universitet, omfattar 100 hyresbostédder och 20
studentbostéder. Projektstart beréknas till 2019.

Kiruna

K2A har av Kiruna kommun utsetts till utvecklare av

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

Stockholm

Slakthusomrédet i Stockholm ska omvandlas frén dagens
industrianvindning till ett blandat omrade med bostéder,
kontor, verksamheter och handel. Stockholms stad har
anvisat mark till K2A/Svenska Studenthus for uppforande
av cirka 176 student- och forskarbostédder samt en forskola.
Byggstart bedoms ske tidigast 2020.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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Sundsvall

K2A har forvarvat del av fastigheten Akroken 1 pa Campus
Mittuniversitetet i Sundsvall. K2A kommer att uppféra 183
studentldgenheter i det attraktiva ldget vid Storgatan och
Seléngersén, pd gdngavstind fran universitetet. Byggstart
berdknas till 2018.

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

—
Projekt Vega Park fortskrider planenligt. Etapp 1 har fardigstéllts och samtliga 123 ldgenheter dr uthyrda. I etapp 2 med totalt 185 ldgenheter

dr 133 fardigstéllda och uthyrda, resterande 52 ldgenheter fardigstdlls under forsta halvéret 2018. Etapp 3 med 177 bostédder berdknas starta
under 2018.

Véxjo

K2A har erhéllit markanvisning i Vdxjo for att utveckla
cirka 200 studentbostédder. Projekt Hortonomen 1, som &r
belédget i anslutning till Campus Véxjo Universitet, be-
riknas pdborjas under 2018.

K2A har genom bolagsforvirv fatt mojlighet att
teckna avtal om markanvisning i Arenastaden i Vax;jo,
motsvarande cirka 150 hyresbostédder. Arenastaden ar
ett utvecklingsomrdde med stor potential, med goda
kommunikationer och nirhet till handel och service.

Standardiserade bostadsenheter for optimalt resursutnyttjande

K2A tillampar en langt driven standardise-
ring av bostadsprodukten. | en kontrollerad
industriell process, med trd som huvudsak-
ligt byggmaterial, tillverkas bostadsenheter
som bygger pa ett antal vélplanerade,
yteffektiva basldgenheter.

K2A har utvecklat flera baslagenheter — en
etta pa 21 kvadratmeter/Student21an®,

en tvaa pa 44 kvadratmeter och en trea pa

55 kvadratmeter. Dessa lagenheter gar att

spegelvanda och anvénda i olika kombina-

tioner for att skapa ratt erbjudande till olika
marknadssegment.

Baslagenheterna har utvecklats for att
utgodra grunden for samtliga bostéader som
K2A bygger. Genom systematisk repetition

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

av en noggrant utformad lagenhet uppnas
ett optimalt resursutnyttjande.

De fardiga flerbostadshusen uppvisar
déremot mangfald i gestaltningen. Aven om
de enskilda ldgenheterna har en gemensam
grund, och ar byggda med trastommar, kan
fasaderna ha manga olika utféranden med
skilda material.
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FASTIGHETER OCH PROJEKT 2017-12-31

. Fardigstallt, Bostads- Hyres-
FORVALTNINGSOBJEKT Kommun Kategori’ Status forvarv, ar  Total yta, kvm ldgenheter, st varde, Mkr
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa [ ] 2000/2014 8038 12,0
Olsbacka 50:6 Gévle St o 1998/2014 4774 200 9,2
Kungsbéack 2:21 Gavle St [ ) 2014 2024 95 4,7
Vaksala-Lunda 28:2 Uppsala Sa o 2015 420 5 1,3
Vaksala-Lunda 29:1 Uppsala Sa [ ) 2015 420 5 1,3
Ugglum 14:217 Partille Sa [ ) 2015 572 6 1,5
Hantverkaren 5 Hassleholm Sa o 2000/2015 3217 28 1,8
Moébelfabriken 8 Héassleholm Sa [ ) 1992/2015 850 6 0,5
Mastaren 1 Héssleholm Sa [ ) 1930/2015 281 0,2
Méstaren 6 Hassleholm Sa o 2003/2015 1049 9 0,6
Vega Park, Etapp 1 (Kolartorp 1:296) Haninge H [ ) 2016 5753 123 13,8
Roten 1 Umea St [ ) 2016 6084 277 15,8
Oreganon 1 Orebro St o 2016 6187 285 16,0
Jégarskolan 8:6 Kiruna St [ ) 2017 1534 72 4,6
Kopiepennan 1 Stockholm St [ ) 2017 1150 54 3,7
Kopiepennan 1 Stockholm Sa o 2017 460 6 11
Bottenhavet 21 Orebro St [ ) 1968/2017 5894 306 9,1
SUMMA 48 707 1477 97,1

o Bygg- Fardig- Bostads- Hyres-
PAGAENDE PROJEKT Kommun Kategori Status start, ar stdllt, ar  Total yta, kvm lagenheter, st varde, Mkr
Glidplanet 5 Orebro H o 1,2017 1,2018 3845 88 9,6
Oreganon 1 (tillbyggnad) Orebro St ® 23,2017 1,2018 447 21 1,1
Vega Park, etapp 2 (Kolartorp 1:365 & 1:371) Haninge H o 2,2016 1,2018 7905 185 18,7
Havsmannen 1 Vésteras H o 2,2017 1,2019 5144 110 11,9
Gansta 2:3 Enkoping H () 2,2017 1,2019 4448 80 9,1
Parasollet 1 Lund St ( J 4,2017 1,2019 2568 120 6,6
Vega Park, etapp 3 (Kolartorp 1:8) Haninge H ® 42017 2,2019 6957 177 17,0
Akroken 1 Sundsvall St o 2018 2019 4013 183
Hortonomen 1 Vaxjo St o 2018 2019 4300 200
Bredsand 1:282 Enkoping Sa o 2018 2019 1050
Godisfabriken? Gavle H o 2018 2020 5495 120
Kungsbéck 2:10 Gavle St o 2019 2020 7 605 315
Kungsbéck 2:10 Gavle H o 2019 2021 4531 106
Forradet 4 och 9 Sundsvall St o 2019 2020 6890 300
Vasterhaninge Centrum? Haninge H o 2019 2020 17 500 350
Arenastaden Vaxjo?2 Vaxjo H o 2019 2020 6300 150
Sommarro 1:3 Karlstad Sa o 2019 2020 4824 100
Sommarro 1:3 Karlstad St [ ] 2019 2020 426 20
Nikolai 3:63 Orebro H o 2019 2021 3850 90
Linbanan 1 (Nya Kiruna) Kiruna H o 2019 2021 8838 165
Ekersvigen? Orebro H o 2020 2021 10 500 200
Slakthusomradet? Stockholm St o 2020 2021 6784 176
Slakthusomradet? Stockholm Sa o 2020 2021 1250
SUMMA 125 470 3256 74,0
TRANSAKTIONER OCH Bygg- Fardig- Bostads- Hyres-
PLANERADE PROJEKT Kommun Kategori Status start, ar stdllt, ar Total yta, kvm ldgenheter, st varde, Mkr
Falun 9:22 Falun Sa [ ] 2019 2020 4250 68
SUMMA 4250 68
TOTALT 178 427 43801 1711

@ Forvaltning: forvaltningsobjekt dar slutbesked erhallits.

@ Produktion: nybyggnadsprojekt dar mark- och/eller bygglov beviljats.

@ Pagéende projekt: projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller férvarvsavtal tecknats.

@ Transaktion och planerade projekt: Under Transaktioner och Planerade projekt redovisas framtida projekt som avses att genomféras men dar férberedelserna inte har kommit

sa langt att det klassificeras som Pagaende projekt.
1) Sa=Sambhéllsfastighet, St=Studentbostdder, H=Hyresbostader.

2) Projektet avser markomrade som inkluderar delar av flera fastigheter och dar fastighetsbildning inte har genomforts varfor den slutgiltiga fastighetsbeteckningen @nnu inte
ar kand.

10 K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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K2A:s bostéder har utrustning och material av hog kvalitet. Samtliga bostéder bygger pa ett antal vélplanerade, yteffektiva
baslagenheter.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 1
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FINANSIERING

Jamforelseposter inom parentes avser utgangen av féregaende ar.

Vardet pa K2A:s tillgangar uppgick vid periodens
slut till 2 505,1 Mkr (1 550,7) och eget kapital till
783,8 Mkr (577,7).

K2A ska enligt bolagets finanspolicy ha en begransad risk.
Malséttningen for finansforvaltningen ska vara att:

m Sikerstélla kort- och l&ngfristig kapitalforsorjning

m Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av
finansiella risker efter verksamhetens utveckling sa att en
langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnds och bibehélls

m Uppna bista mojliga finansnetto inom givna riskramar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-12-31

K2A hade den 31 december 2017 tillgdngar till ett virde
om 2 505,1 Mkr (1 550,7). Eget kapital uppgick till 783,8
Mkr (577,7), motsvarande 157,77 kr per stamaktie! (88,79).
Belaningsgraden uppgick till 58,3 procent (51,2) och
rantetdckningsgraden till 1,9 génger (2,3).

Rantebarande skulder

K2A hade riantebarande skulder om 1 457,8 Mkr (835,6).
Den genomsnittliga rintebindningstiden var 17 ménader
(7) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden 34
manader (39). Den genomsnittliga rantenivan (inklusive
byggkreditiv) var 2,44 procent (2,10).

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR LANEVOLYM, MKR RANTA, % AVTALSVOLYM, MKR UTNYTTJAT, MKR EJUTNYTTJAT, MKR
Rorlig 696 3,04
2018 30 2,25 129
2019 - - 148
2021 186 1,51 552
2022 170 1,79 253
TOTALT/GENOMSNITT 1082 2,56 1082
Byggkreditiv (Projektfinansiering) 376 2,1 629 376 253
RANTEBARANDE SKULDER 2017-12-31 1458 2,44 1458
EGET KAPITAL, GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNINGSTID
Eget kapital, Mkr Genomsnittlig ranta Réntebindningstid,

(inkl byggkreditiv), %

Mkr
800

700

600

500

400

300

200

41123 4|1 2341234

41123 4/1234/1234

antal manader

Antal
40

41123 4|1 23 4(1 2234

1) Justerat for minoritetens andel av eget kapital samt kapital hanforligt till preferensaktiedgarna.
2) Den genomsnittliga réntebindningstiden har dkat till foljd av att flera byggkreditiv lagts om till banklan med langre réntebindningstid.
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FASTIGHETSVARDERING

Efter vardering av K2A:s fastighetsbestand
beddms verkligt varde per 31 december 2017
uppga till 2 350,5 Mkr (1 428,4).

Fastighetsbestandets viarde 6kade med 922,1 Mkr i jam-
forelse med utgangen av ar 2016, till foljd av investeringar
om 652,0 Mkr och vardeférandringar om 270,1 Mkr.

Varderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens varderings-
policy varje kvartalsslut. Kvartal 1 och 3 genomfors interna
varderingar i dialog med extern fastighetsvirderare,
kvartal 2 och 4 sker externa védrderingar. Varderingar

har uppriéttats i enlighet med IVSC internationella
vérderingsstandard. For véirdering av pagdende projekt

tas @ven hénsyn till risker och osidkerhetsfaktorer

sésom tidsaspekter, fardig-stillandegrad och lokala
marknadsrisker gillande virdering av byggrétter.

Varderingsmetod

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlig-
het med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde, vilket inklu-
derar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.

Verkligt viarde har faststéllts med en kombinerad tillamp-
ning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflodes-
analys upprattats for varje fastighet. Kassaflodesanalysen
utgdrs av en bedomning av nuvérdet av fastighetens fram-
tida driftnetton under kalkylperioden samt nuvérdet av
fastighetens restvirde vid kalkylperiodens slut.

Kalkylperioden uppgar till 15 &r och restvérdet har be-
domts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmaéssigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.

INDATA FOR VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastnings-
krav som har hirletts frn den aktuella transaktions-
marknaden for jimférbara fastigheter, saval direkta som
indirekta (fastigheter sélda i bolag) transaktioner har
beaktats.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrations-
kostnader baseras pd marknadsmaissiga och normaliserade
utbetalningar for drift, underhll och fastighetsadmini-
stration varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar
beréknas utifrén det investeringsbehov som bedéms
foreligga.

Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan bygg-
ratter ingd. For varderingar av framtida investeringar, som
markanvisningar med tillhérande byggrétter/potentiella
byggrétter, anvénder virderaren ortprismetod, avkast-
ningsmetod samt en forenklad exploateringskalkyl, dér
véarderaren har baserat viarderingen pa priserna i liknande
marknader och transaktioner samt pd hur marknaden be-
traktar det aktuella objektet.

Verkligt varde for pagadende projekt bedoéms utifran det
lagsta av:

m Verkligt véarde for byggratten/potentiella byggrétten
(marken) med eventuell befintlig byggnad vid vérde-
tidpunkten, med tilldgg for nedlagda kostnader

m Verkligt védrde for fastigheten i fardigt skick med avdrag
for kvarstaende investeringar for att firdigstélla projektet

Verkligt virde for fardigstallt pAgdende projekt beréknas
med samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt.
Vérdering som i fardigt skick kan dock ske nér projektet
ar ndstan fardigstéllt och nédstan helt uthyrt, forutsatt att
extern virdering genomforts.

SAMHALLSFASTIGHETER BOSTADER

Diskonteringsranta, % 7.8 6,6

Direktavkastningskrav (restvarde), % 6,0 4,6
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 13
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OVRIGT

Organisation och medarbetare

K2A bygger successivt upp en organisation anpassad efter
verksamheten och dess storlek. Samtidigt &r samarbeten och
partnerskap viktiga for den vidare utvecklingen av bolaget.
Genom samverkan med partners med starka incitament
sdkerstills tillgéng till kvalificerade personella resurser for
utveckling, produktion och forvaltning. Vid arets slut var
65 personer anstéllda i K2A, varav 52 vid Grannés Trédhus,
bolagets fabrik for tillverkning av ldgenhetsenheter i tra.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahéaller projektledning, hyresadmini-
stration samt koncern- och bolagsredovisning. Moderbolaget
ansvarar dven for fragor gentemot kreditmarknaden, sdsom
upplaning och finansiell riskhantering, samt ansvarar fér
rapportering och information till aktiemarknaden. Moder-
bolagets resultat efter skatt for perioden uppgick till 4,3
Mkr (74,6).

Viasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen ar fraimst exponerad for finansierings-, rénte-
och kreditrisker samt for vardefordndringar i fastighets-
besténdet. Bolaget har inte identifierat nadgra andra
vasentliga risker och osékerheter d4n de som beskrivs i
arsredovisningen for 2016. I avsnittet Intjaningsforméga
finns en kénslighetsanalys med teoretiska resultateffekter
av fordndringar av ett antal faktorer.

Visentliga transaktioner med narstaende

K2A kopte under fjarde kvartalet administrativa och fast-
ighetsforvaltande tjinster fran Sirinvest AB for totalt 0,2
Mkr. Sdrinvest AB dgde per 31 december 2017 5,3 procent
av totalt antal aktier i K2A. K2A kopte under fjérde kvar-
talet projektledningstjanster av JEFF Fastighetsutveckling
AB for totalt 1,5 Mkr. JEFF Fastighetsutveckling AB &r
storste dgare i JEFF Fastigheter AB som &ger 25 procent
av aktierna i K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus. K2A
kopte under fjarde kvartalet tjénster avseende 16pande legal
radgivning av MAQS for 1,9 Mkr. Sten Gejrot &r styrelsele-
damot i K2A samt anstélld av MAQS.

Arsstimma och arsredovisning

Styrelsen avser att kalla bolagets aktiedgare till arsstimma
klockan 13.00 den 25 april 2018. Styrelsen foreslar att
arsstimman 2018 beslutar om f6ljande vinstdisposition:
Stamaktien 0,0 kronor per aktie (0,0), Preferensaktien

20,0 kronor per aktie (20,0) som skall utbetalas vid fyra
tillfallen om 5,0 kronor (5,0) per preferensaktie vid vardera
utdelningstillfélle. Vidare foreslas arsstimman 2018 besluta
om en virdeoverforing till stamaktiedgare med ett totalt
belopp om cirka 11,6 Mkr (0,0). Vardedverforing sker genom
en fondemission riktad till stamaktiedgare med utgivande
av preferensaktier, varvid femtio (50) stamaktier pa
avstdmningsdagen beréttigar till en (1) ny preferensaktie.
Vérdeoverforingen paverkar inte bolagets likvida medel.
Arsredovisning for &r 2017 kommer att publiceras under
vecka 12, 2018.
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Handelser under fjarde kvartalet

Extra bolagsstamma

Den 9 oktober 2017 hélls en extra bolagsstimma i K2A. En
sammanfattning av besluten: Styrelseledamoten Christer
Andersson hade begirt eget uttride pa dagen for den
extra bolagsstdamman och det beslutades om att antalet
styrelseledaméter ska minskas frén sju till sex ledaméter.
Vidare beslutades bland annat om villkorsdndring och
godkédnnande av overlételser av 45 000 nyemitterade
stam B-aktier. Den extra bolagsstimman antog en ny
bolagsordning som innebdr att ett nytt aktieslag, Stam
D-aktier, infors vilka beréttigar till en rost. Det beslutades
om ett nytt omvandlingsforbehall som ger dgare av Stam
A-aktier ratt att omvandla Stam A-aktier till Stam B- eller
Stam D-aktier samt ger dgare av Stam D-aktier ratt att
omvandla Stam D-aktier till Stam A- eller Stam B-aktier.

Johan Knaust omvandlar och férvédrvar Stam A-aktier

Efter begédran har 598 488 av Johan Knausts stamaktier av
serie A omvandlats till samma antal stamaktier av serie D.
Johan Knaust har dven forvarvat 464 288 stamaktier av
serie A fran tidigare styrelseledamoten Christer Andersson.

Information om felaktig registrering av stamaktier av serie B
Vid arsstimman 2017 beslutades att emittera 45 000
stamaktier av serie B till ett av K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) heldgt dotterbolag. Emissionen blev
inte korrekt genomford men registrerades trots detta av
Bolagsverket. Med anledning av den felaktiga registreringen
och med hénsyn till att aktierna inte &r marknadsnoterade
kommer styrelsen vid nidstkommande stdmma féresld och
verka for att samtliga dessa felaktigt registrerade stamaktier
av serie B inldses.

Samarbete med SBB om utveckling av édldreboende i Falun
K2A inledde ett samarbete med Samhéllsbyggnadsbolaget
i Norden AB (SBB) om att utveckla ett boende for dldre i
Falun. Samarbetet kommer att ske genom ett gemensaméagt
bolag dar K2A och SBB é&ger halften vardera.

K2A:s produktionsmetod Svanenmarkt

K2A har erhallit miljécertifiering frén Svanen for

sin produktionsmetod. Produktionen vid Grannéas
Trahus uppfyller de miljo- och hédlsokrav som Svanen
stiller pa produktionsprocessen, val av byggmaterial,
energiforbrukning etc.

K2A forvérvar resterande 25 procent i tva projekt

K2A har forvérvat Jeff Fastigheter AB:s andel om 25 pro-
cent i de pagdende projekten Havsmannen 1 i Vésterds och
Glidplanet 5 i Orebro. Efter forvirvet dger K2A 100 procent
av de bada projekten.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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AKTIEN OCH AGARE

Antalet utestdende preferensaktier, K2A PREF, uppgar till

1 100 000. Vid periodens utgéng uppgick antalet preferens-
aktiedgare till cirka 2 600*. Utdver preferensaktierna finns
2 321 440 stamaktier fordelade 6ver 1 722 952 stamaktier
av serie A och 598 488 stamaktier av serie D. Arets resultat
hénforligt till moderbolagets aktieégare uppgick till 170,7

22,0 Mkr (16,0) sé& uppgick arets resultat hinforligt till
moderbolagets aktiedgare till 148,7 Mkr (64,8), vilket
motsvarar 64,1 kr (27,9) per stamaktie.

Ingen av stamaktieserierna &r upptagen till handel.
Varje preferensaktie beréttigar till en rost. Stamaktier av
serie A berdttigar till tio roster medan stamaktier av serie

Mkr (80,8) och justerat for arets preferensaktieutdelning om

D beréttigar till en rost.

* Synliga dgare av forvaltar- och direktregistrerade preferensaktier enligt Euroclear Sweden AB. Det faktiska antalet preferensaktiedgare dr hogre.

STORSTA AKTIEAGARE 2017-12-31

TOTALT ANTAL % AV TOTALT % AV TOTALT
STAMAKTIERA  STAMAKTIER D STAMAKTIER PREFERENSAKTIER ANTAL AKTIER ANTAL ROSTER'
Johan Knaust? 509 000 598 488 1107 488 1000 32,0 30,0
Johan Thorell? 321600 321600 6635 9,5 17,0
Johan Ljungberg? 321600 321600 1000 9,3 17,0
Claes-Henrik Julander? 290 240 290 240 6 050 8,5 15,3
Christer Andersson? 178 912 178 912 4000 53 9,5
Ludwig Holmgren 101 600 101 600 29 54
Ovriga 1081315 32,5 59
1722952 598 488 2321440 1100 000 100,0 100,0
1) Andel av totalt antal stam- och preferensaktier/totalt antal réster i bolaget.
2) Via bolag.
STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE 2017-12-31
% AV TOTALT % AV TOTALT ANTAL
PREFERENSAKTIER ANTAL AKTIER ROSTER'
Avanza Pension 106 304 3,1 0,4
Danica Pension 85886 2,5 0,3
Allba Holding 41 000 1,2 0,2
Crafoordska Stiftelsen 37000 11 0,2
Nordnet Pensionsforsakring 30532 09 0,1
Karl Bjerkes Stipendiefond 24063 0,7 0,1
East Capital SEBLUX 22000 0,6 0,1
RBC 20000 0,6 0,1
UBS Switzerland 20000 0,6 0,1
Banque Internationale A Lux 17 915 0,5 0,1
Ovriga 695300 20,1 2,8
1100 000 31,9 4,5
1) Andel av totalt antal stam- och preferensaktier/totalt antal réster i bolaget.
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 15
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K2A PREF ir listad pa Nasdaq First North Premier sedan (260,00). Under &ret omsattes totalt 519 094 preferensaktier,
den 2 april 2015. Senast betalt for K2A PREF éarets sista motsvarande en omséattningshastighet om cirka 47 procent.
handelsdag den 29 december 2017 var 278,00 kronor Avanza Bank ér Certified Adviser for K2A.

K2A PREF KURSUTVECKLING 2 APRIL 2015 - 31 DECEMBER 2017

Antal aktier SEK
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120 000 Mﬁ‘\ | 280
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90 000 ! - 260
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60 000
230
30 000— 220
—210
0 L 200
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2015 2016 2017
B Omsaéttning aktier/vecka — K2A Pref Kalla: SIX
HANDELN MED K2A PREF PA NASDAQ STOCKHOLM FIRST NORTH
JAN-DEC 2017 JAN-DEC 2016
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 2068 1586
Genomesnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,6 0,4
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Jamforelseposter inom parentes avser perioden januari till december foregaende ar.

Forvaltningsresultatet 6kade med 61 procent till
16,4 Mkr (10,2), framst till foljd av att bostads-
projekt fardigstallts och lagenheterna hyrts ut.

Koncernen é&r i en uppbyggnadsfas och successivt under de
nirmaste dren kommer flertalet bostadsprojekt att slutforas
och 6vergé i forvaltning.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforandringar
pa fastigheter till 270,1 Mkr (88,9).

Resultat
Periodens resultat efter skatt 6kade till 219,9 Mkr (80,2).

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter 6kade till 84,4 Mkr (49,3) till foljd
av att bostadsprojekt fardigstélldes och ldgenheterna hyrdes
ut.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 98 pro-
cent (98), vilket innebdr att i stort sett samtliga bostdder ar
uthyrda. Vakansen utgors av normal omflyttningsvakans.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Fastighetskostnader
Ett storre forvaltat fastighetsbestand medférde att fastig-
hetskostnaderna okade till 31,9 Mkr (16,6).

Centrala administrationskostnader

Kostnaderna for bolagets centrala administration upp-
gick till 17,2 Mkr (14,5). Den centrala administrationen
utgors av moderbolaget som bland annat tillhandahaller
projektledning, hyresadminstration, koncern- och bo-
lagsredovisning samt ansvarar for frégor gentemot
kreditmarknaden, sdsom uppléning och finansiell risk-
hantering, och aktiemarknaden, dir rapportering och
aktiemarknadsinformation dr viktiga uppgifter.

Rantenetto
Réntenettot uppgick till -18,9 Mkr (-8,0).

Skatt
Uppskjuten skatt belastade periodens resultat med -66,0
Mkr (-13,4). Aktuell skatt uppgick till -0,5 Mkr (-5,5).
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2017 2016 2017 2016
MKR OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter 25,4 17,6 84,4 49,3
Fastighetskostnader -12,2 -8,6 -31,9 -16,6
Driftsoverskott 13,2 9,0 52,5 32,7
Central administration -4,6 -1,9 -17,2 -14,5
Rantenetto -7,4 -2,9 -18,9 -8,0
Forvaltningsresultat 1,2 41 16,4 10,1
Vardeforandringar
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 151,1 53,5 270,1 88,9
Resultat fore skatt 152,3 57,7 286,4 99,1
Aktuell skatt 2,8 -5,5 -0,5 -5,5
Uppskjuten skatt -40,1 -6,6 -66,0 -13,4
Periodens totalresultat 115,1 45,6 219,9 80,2

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

MKR 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 2350,5 1428,4
Ovriga anlaggningstillgéngar 44,7 10,0
Summa anlaggningstillgangar 2395,2 1438,4
Omsittningstillgangar

Pagaende arbeten 12,6 1,5
Kundfordringar 0,3 0,6
Kortfristiga fordringar 5,7 3,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4,8 2,4
Likvida medel 86,6 104,4
Summa omsittningstillgangar 109,9 112,2
Summa tillgangar 2 505,1 1550,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 783,8 5777
Uppskjuten skatteskuld 135,9 69,9
Rantebarande skulder 1457,8 835,6
Ej réntebarande skulder 1277 67,5
Summa eget kapital och skulder 2 505,1 1550,7
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

2017 2016
MKR JAN-DEC JAN-DEC
Ingaende eget kapital 5777 389,7
Nyemissioner 10,4 140,9
Eliminering emission -10,4 -
Aktiedgartillskott 23,2 -
Omrakningsdifferens - 0,2
Utdelning preferensaktier, beslutad 2016 -5,5 -16,0
Utdelning preferensaktier, beslutad 2017 -22,0 -
Utdelning, innehav utan bestémmande inflytande 2,2 -
Forvarv av minoritetsandelar -7.3 -17,4
Periodens totalresultat 219,9 80,2
Utgaende eget kapital 783,8 577,7
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2017 2016
MKR JAN-DEC JAN-DEC
Den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat 16,4 10,1
Avskrivningar 1,5 0,8
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 0,2 -
Betald skatt = -5,5
Forandring av pagaende arbeten -11,1 -0,6
Forandringar rorelsefordringar -4,5 -5,3
Forandringar rérelseskulder 18,7 29,1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 21,1 28,7
Investeringsverksamheten
Forvary forvaltningsfastigheter -128,2 -
Investering i forvaltningsfastigheter -518,9 -542,0
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -36,2 -1,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -683,3 -543,9
Finansieringsverksamheten
Emissioner = 140,9
Upptagna lan 680,1 482,0
Amortering av lan -11,5 -66,3
Forvarv av minoritetsandel - -17,4
Utdelning, innehav utan bestdmmande inflytande -2,2 -
Utdelning , preferensaktier -22,0 -16,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 644,4 523,2
Periodens kassaflode -17,9 8,0
Likvida medel vid periodens borjan 104,4 96,4
Likvida medel vid periodens slut 86,6 104,4
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SEGMENTRAPPORTERING

FORVALTNINGSOBJEKT PAGAENDE PROJEKT KONCERNEN

2017 2016 2017 2016 2017 2016
MKR JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintadkter 84,4 38,2 - 11,1 84,4 49,3
Fastighetskostnader -28,7 -12,3 -3,1 -4,3 -31,9 -16,6
Driftsoverskott 55,7 25,8 -3,1 6,8 52,5 32,7
Réntenetto -15,5 75 -0,1 -0,5 -15,6 -8,0
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 93,7 47,5 176,4 41,4 2701 88,9
Resultat inklusive vardeforandringar 133,8 65,9 173,2 47,8 307,0 113,6
Ofordelade poster
Central administration -17,2 -14,5
Centralt rantenetto 33 -
Resultat fore skatt 286,4 99,1
Aktuell skatt -0,5 -5,5
Uppskjuten skatt -66,0 -13,4
Periodens totalresultat 219,9 80,2
KONCERNENS NYCKELTAL

2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrbar yta, tkvm 48,7 41,1
Varav uthyrbar bostadsyta, tkvm 33,2 26,2
Varav uthyrbar kommersiell yta, tkvm 15,5 14,9
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen, Mkr 2350,5 1428,4
Overskottsgrad, % 62 66
Direktavkastningskrav, % 49 5,0
Antal anstéllda 65 49
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé eget kapital, % 28,1 13,9
Soliditet, % 31,3 373
Belaningsgrad, % 58,3 51,2
Rantetéckningsgrad, ggr 1,9 2,3
Genomsnittlig réanteniva till kreditinstitut (inklusive byggkreditiv), % 2,44 2,10
Aktierelaterade nyckeltal
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 2321440 2 321440
Antal preferensaktier, st 1100000 1100000
Forvaltningsresultat per stamaktie?, kr -2,43 -2,52
Resultat efter skatt per stamaktie?, kr 64,06 27,90
Eget kapital per stamaktie, kr 157,77 88,79
EPRA NAV, Mkr 919,7 647,6
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 481,8 270,1
EPRA NAV per stamaktie, kr 207,56 116,34

1) Se avsnittet Definitioner, Ordlista.

2) Justerat for preferensaktieutdelning.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2017 2016 2017 2016
MKR OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Nettoomsattning 4,0 3,5 10,3 8,7
Administrationskostnader -11,8 -4,5 -28,9 -16,3
Avskrivningar av anlaggningstillgangar -0,1 -0,1 -0,6 -0,5
Rorelseresultat -7,8 -1,2 -19,2 -8,1
Anteciperad aktieutdelning = - = 73,6
Realisationsresultat forséljning dotterbolag -0,5 - -0,5 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 3,3 6,2 25,7 9,2
Rantekostnader och liknande resultatposter - - -0,3 -0,3
Resultat fran finansiella investeringar 2,8 6,2 249 82,6
Resultat fore skatt -5,1 51 5,7 74,5
Skatt -1,4 0,2 -1,4 0,1
Periodens resultat -6,5 51 4,3 74,6

MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

MKR 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Licenser 2.5 1,5
Inventarier 2,2 0,6
Andelar i koncernforetag 30,1 0,1
Summa anldggningstillgangar 34,8 2,2

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 0,8 0,1
Fordringar koncernforetag 382,9 409,6
Ovriga fordringar 0,1 2,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 0,6 0,4
Kassa och bank 28,9 48,3
Summa omsattningstillgangar 413,2 461,1
Summa tillgangar 448,0 463,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 21,7 21,4
Fritt eget kapital 326,3 344,5
Ovriga skulder 100,0 97,4
Summa eget kapital och skulder 448,0 463,2
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INTJANINGSFORMAGA EFTER PAGAENDE
PROJEKTS FARDIGSTALLANDE

I syfte att ge en bild av K2A:s framtida bedomda intjénings- att dessa fardigstéllts och inflyttning har skett.

formaga pa forvaltningsresultatniva utifran befintliga Intjiningsforméga ska betraktas som en hypotetisk si-
forvaltningsobjekt vid periodens utgang samt efter far- tuation, vars syfte dr att presentera intékter och kostnader
digstdllande av pagaende projekt, har en tabell upp- pa arsbasis givet fastighetsbestand, ldnekostnader, kapital-
réttats som avspeglar intjaningsformégan pé arsbasis. struktur och organisation vid en framtida tidpunkt efter det
Intjaningsformégan utgér frén bolagets férvaltningsobjekt att pagdende projekt fardigstallts.

samt intjainingsférmagan fran dess pdgéende projekt efter

INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGS- PAGAENDE KONCERN

MKR OBJEKT PROJEKT* GEMENSAMT SUMMA
Hyresvarde 97 74 171
Vakans -2 -1 -3
Hyresintakter 95 73 168
Summa fastighetskostnader inklusive bolagsadminstration -26 -15 -41
Driftsoverskott 69 58 127
Central administration -19 -19
Finansnetto -57 -57
Forvaltningsresultat 50
Forvaltningsresultat hanforligt till

innehav utan bestémmande inflytande 7 1 8
Tillkommande investeringar 685 685

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

KANSLIGHETSANALYS

| tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet pa Koncernens intjaningsférmaga. Den teoretiska
resultateffekten pa forvaltningsresultatet har beraknats utifran férandring av en av nedan redovisade faktorer at gangen:

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

K2A foljer de av EU antagna IFRS-standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delérsrapport
for koncernen dr upprattad i enlighet med IAS 34

Delérsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i

arsredovisningslagen. En utforligare redogorelse for
koncernens redovisningsprinciper ldmnas under not 2 i
arsredovisningen for 2016.

Stockholm den 14 februari 2018
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Johan Thorell
Styrelseordforande

Ludwig Holmgren
Styrelseledamot

GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) per den 31
december 2017 och den tolvmanadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och verkstdllande
direktoren som har ansvaret for att uppratta och presen-
tera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats
om denna delarsrapport grundad pa vér 6versiktliga
granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation
utford av foretagets valda revisor. En oversiktlig gransk-
ning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som &r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningséatgérder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jaimfort med den inriktning

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Johan Knaust
Vd och styrelseledamot

Sten Gejrot
Styrelseledamot

Claes-Henrik Julander
Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelseledamot

och omfattning som en revision enligt ISA och god
revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgérder som
vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en saddan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pé en Gversiktlig
granskning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa véar oversiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstindigheter som ger oss anled-
ning att anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt,
ar uppréttad for koncernens del i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 14 februari 2018
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER, ORDLISTA

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital under perioden. Vid
delérsbokslut omraknas avkastningen
till helarsbasis utan hdnsyn till sdsongs-
variationer.

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

Belaningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder reducerat med lik-
vida medel dividerat med fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvéardet i fastig-
hetsvarderingarna.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital, reducerat med minoritetens
andel av eget kapital samt vardet av
samtliga utestaende preferensaktier per
balansdagen, i férhallande till det vag-

da genomsnittliga antalet utestaende
stamaktier under perioden. Vardet av
samtliga utestaende preferensaktier har
berdknats som 287,50 kronor multiplicerat
med antalet preferensaktier per balans-
dagen. 287,50 kronor motsvarar det belopp
per preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fore stamaktier, vid
bolagets eventuella upplésning.

EPRA NAV

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV).
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt.

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedagare
EPRA NAV reducerat med minoritetens
andel av EPRA NAV samt vardet av samtliga
utestaende preferensaktier. Vardet av
samtliga utestaende preferensaktier har
berdknats som 287,50 kronor multiplicerat
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med antalet preferensaktier per balans-
dagen. 287,50 kronor motsvarar det belopp
per preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fore stamaktier, vid
bolagets eventuella upplésning.

EPRA NAV per stamaktie

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
dividerat med det vdgda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Hyresvarde
Kontraktsvarde plus bedomd marknadshyra
for ej uthyrda ytor.

IFRS

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

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat, reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning,
i forhallande till det vdgda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden.

Nettoskuldsattning

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

Resultat efter skatt per stamaktie
Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning, i for-
hallande till det vdgda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden.

Rantetackningsgrad

Driftéverskott minus kostnader for
central administration i férhallande till
rantenetto.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i for-
hallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Uthyrbar yta
Total area som &r tillganglig for uthyrning.

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

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta
vid periodens utgang.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i forhallande till hyres-
intakter.
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KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER 2018

Arsredovisning 2017

Arsstdamma 2018

Delarsrapport Q1 januari-mars 2018
Delarsrapport Q2 januari-juni 2018
Delarsrapport Q3 januari-september 2018

Bokslutskommuniké 2018

PREFERENSAKTIEUTDELNING 2018

mars 2018

25 april 2018

25 april 2018

22 augusti 2018
23 oktober 2018
20 februari 2019

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 7 mars 2018
Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 9 mars 2018
Forvéantad dag for utbetalning fran Euroclear 14 mars 2018
Sista dag for handel inklusive réatt till utbetalning av utdelning 5juni 2018
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 8juni 2018
Forvéantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 juni 2018

Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

6 september 2018
10 september 2018
13 september 2018

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvéantad dag for utbetalning fran Euroclear

For ytterligare information vanligen kontakta:

Johan Knaust, VD, 0707-400 450, johan.knaust@k2a.se
Christian Lindberg, Affarsutveckling, 070-723 39 48, christian.lindberg@k2a.se

A

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Nybrogatan 59, 114 40 Stockholm, info@k?2a.se, www.k2a.se, org.nr 556943-7600

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

6 december 2018
10 december 2018
13 december 2018
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