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NYTT FORMAT FOR DELARSRAPPORT OCH

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Med bokslutskommunikén for perioden januari-
december 2018 introduceras ett nytt format for K2A:s
delarsrapporter. Forutom fordndrad disposition och
layout innehaller det nya formatet information som inte

inkluderats i tidigare deldrsrapporter.

En viktig forédndring avser en ny uppstéllning av
fastighets- och projektportfélj uppdelat pa
forvaltningsobjekt och pagéende projekt. Fastigheter och
projekt har grupperats efter kategori och geografi. Ny
information om fastighets- och projektportflj har

tillkommit.
Hérutover har utformning av resultatrikning,

balansrakning, rapport 6ver forédndring i eget kapital

samt segmentsrapportering fordndrats.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Vissa tidigare tillimpade nyckeltal har tagits bort och
nya nyckeltal har tillkommit. Noter har adderats med
fortydligande och kompletterande information till
koncernens rapport 6ver resultat i sammandrag samt
balansrdkning. Ytterligare information om maojligheter

och risker har tillkommit.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder &r

ofordndrade jimfort med arsredovisningen for ar 2017.
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BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018

OKT-DEC 2018

®  Periodens hyresintékter okade till 30,0 Mkr (25,4)

®  Driftsoverskottet uppgick till 17,1 Mkr (13,2)

®  Forvaltningsresultatet uppgick till -2,3 Mkr (1,2)

m  Virdefordndringar for forvaltningsfastigheter uppgick till
116,0 Mkr (151,1)

®  Periodens resultat efter skatt uppgick till 86,3 Mkr
(115,1) och resultat per stamaktie’ uppgick till 34,72 kr
(47,20)

®m  Totalt antal forvaltade ldgenheter uppgick vid periodens
slut till 1771 (1 698%)

Utdelningsforslag

JAN-DEC 2018

® Periodens hyresintdkter dkade till 112,6 Mkr (84,4)

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

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

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

m Periodens resultat efter skatt uppgick till 173,6 Mkr
(219,9) och resultat per stamaktie’ uppgick till 65,00 kr
(85,27)

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

®  Styrelsen foreslar att drsstimman 2019 beslutar om utdelning till preferensaktieinnehavare med 20,0 kronor per aktie

(20,0) som ska utbetalas vid fyra tillfdllen om 5,0 kronor (5,0) per preferensaktie vid vardera utdelningstillfille.

®  Styrelsen foreslar att drsstimman 2019 beslutar om en virdedverforing till stamaktiefigare av serie A och serie D med

ett totalt belopp om cirka 11,6 Mkr (11,6). Vardeoverforing sker genom en fondemission med utgivande av

preferensaktier riktad till stamaktiefgare av serie A och D, varvid 50 stamaktier pa avstimningsdagen beréttigar till en

(1) ny preferensaktie. Vardeoverforingen paverkar initialt inte bolagets likvida medel.

Antal bostdder under forvaltning

1771

Fastighetsvarde

3 105 Mkr

Eget kapital

939 Mkr

OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
NYCKELTAL 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter, Mkr 30,0 25,4 112,6 84,4
Driftsdverskott, Mkr 171 13,2 73,6 52,5
Forvaltningsresultat, Mkr -2,3 1,2 14,5 16,4
Vardeforandringar, Mkr 116,0 151,1 196,4 270,1
Resultat efter skatt, Mkr 86,3 1151 173,6 219,9
Léagenheter i férvaltning, antal 1771 16982 1771 16982
Léagenheter i produktion, antal 714 5602 714 5602
Ldgenheter i projekt, antal 2866 2543 2866 2543
Totalt antal lagenheter, antal 5351 4801 5351 4801
Belaningsgrad, % 63,7 58,3 63,7 58,3
Rantetdackningsgrad, ggr 1,5 1,9 1,5 1,9
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 1111,7 919,7 1111,7 919,7
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr per stamaktie 262,82 207,56 262,82 207,56
EPRA NAV kr per stamaktie, tillvaxt, % 26,6 78,3 26,6 78,3

1) Ingen utspadning av antalet aktier foreligger varfor resultat per aktie avser fore och efter utspadning.
2) Inklusive 133 fardigstallda Iagenheter i Vega Park etapp 2 samt 88 fardigstallda Iagenheter i Glidplanet 5 som i tabellen ovan anges som férvaltning och inte

produktion.

, ’ Hallbarhet ar en forutsattning for att

framtidssakra var verksamhet
Johan Knaust, VD

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)




AVAs

Bokslutskommuniké 2018

HANDELSER UNDER PERIODEN JAN-DEC 2018

Forsta kvartalet

m Glidplanet 5 i Orebro, med 88 hyresbostider,
fardigstélldes.

m Tillbyggnation av 21 nya studentbostider slutfordes
pa fastigheten Oreganon 1 i anslutning till Orebro
Universitet. Inklusive tillbyggnationen uppgér antalet
studentbostédder pa Oreganon 1 till 306.

m K2A:s elbilpool lanserades. Elbilpoolen dr en service
exklusivt for bolagets kunder och kommer att finnas
pa flera av K2A:s orter.

mK2A erholl beslut frén disciplinndmnden vid Nasdaq
Stockholm om att K2A &liggs att betala vite for att ha
underlatit att si snart som mojligt offentliggora
insiderinformation samt for att inte pa ett korrekt satt
ha skjutit upp offentliggérandet dérav. Vitesbeloppet
uppgick till tvé arsavgifter.

Andra kvartalet

mK2A holl &rsstdmma dér det beslutades om
utdelning/véardeoverforing till aktiesigarna, omval av
styrelsen, bemyndigade att emittera aktier, &ndring av
bolagsordning, inlésen av aktier samt nyemission av
aktier riktad till anstillda nyckelpersoner.

mK2A forvirvade tva fastigheter beldgna i véstra
Uppsala (Flogsta 22:3) respektive i centrala Visterds
(;\ngpannan 12). Forvérvet genomfordes genom ett
JV-bolag som samégs med Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB.

® K2A beviljades, som forsta foretag i Sverige, ett gront
foretagslédn av Nordea for att finansiera utvecklingen
av projektet Parasollet 1 i Lund.

Tredje kvartalet

m K2A erholl markanvisning i Lund for uppférande av
78 hyresbostdder. Markanvisningen avser fastigheten
Nicken 1 beldgen i Stora Raby i Lund.

mK2A rekryterade Jonas Jalkander som ny
fastighetschef och ingér darefter i koncernledningen.
Jonas har tidigare arbetat som regionchef pd Hemso.

mK2A startade uthyrningen av de 120 studentbostader
som uppfors pa Parasollet 1 i Lund, Sveriges forsta
Svanenmiérkta studentbostédder. Inflyttning planeras
till forsta kvartalet 2019.

mK2A startade uthyrning av de 116 hyresbostidder som
uppfors i projekt Havsmannen 1 i Vésteras. Inflyttning
planeras till forsta kvartalet 2019.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Fjérde kvartalet

m K2A startade forsta etappen av projekt Kungsbéck 2:26 i
Gévle. I den forsta etappen uppfors 130 studentbostédder,
en livsmedelsbutik samt ett LSS-boende med sex
vardbostéder.

m K2A ingick en avsiktsforklaring med Region Gotland som
erbjuder sig att finna 1dmplig mark i Visby dar K2A kan
utveckla cirka 150 studentbostédder.

m K2A beviljades markanvisning for att utveckla 200
studentbostider i Barkarbystaden i Jarfilla kommun.

m K2A offentliggjorde att bolaget har initierat en process for
att utreda forutsittningarna for en notering av bolagets
aktier pd Nasdaq Stockholms huvudlista under 2019.

® Johan Knaust, grundare av och VD for K2A, forvarvade
stamaktier av serie A samt stamplade om stamaktier av
serie A till serie D.

Handelser efter periodens utgang

® Johan Knaust passerade budpliktsgrans och stimplade om
stamaktier av serie A till serie D sa att dgarandelen
understeg budpliktsgréns. (2019-01-16)

mK2A holl en extra bolagsstdamma dér stimman bland
annat beslutade om nyval av Ingrid Lindquist som
styrelseledamot i K2A. (2019-01-22)

mK2A genomfdrde ledningsfordndringar och Christian
Lindberg, som redan ingick i koncernledningen, tilltridde
som finanschef (CFO) och Patrik Linzenbold tilltradde som
IR-chef och ingér i och med detta i koncernledningen.
(2019-01-30)

mK2A genomforde riktad nyemission av 307 144
preferensaktier och tillférdes 87,9 Mkr efter att
emissionskostnader beaktats. (2019-01-31)

mK2A forvarvade 25 procent av aktierna i dotterbolaget
Svenska Studenthus fér 83,5 Mkr samt 240 000
nyemitterade B-aktier. K2A dger i och med forvirvet 100
procent av Svenska Studenthus. (2019-02-12)
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Johan Knaust, VD:

Stark avslutning pa
hiandelserikt ar

368 nya bostader fardigstalldes
samtidigt som hyresintakter och drifts-
overskott okade med 33 respektive 40
procent. 2018 blev alltsa ytterligare ett
handelserikt ar for K2A, och med en stark
projektportfdl; i olika faser ser vi fram
emot fortsatt utveckling under 2019.

Summering av 2018

2018 priglades, liksom foregéende ar, av hog aktivitet
i K2A. Under éret fardigstilldes de sista 52
hyresbostdderna i andra etappen av projekt Vega Park
i Haninge, 116 hyresbostider i Visteras, 80
hyresbostdder i Enkoping samt 120 studentbostédder i
Lund. Totalt fardigstélldes 368 bostédder i Visteras,
Enkoping och Lund dar uthyrning paborjats och med
successiv inflyttning i bérjan av 2019. Ddrmed kommer
antalet forvaltade bostdder att véixa fran 1 771 vid
arsskiftet till 2 087 under forsta kvartalet 2019.
Merparten av dessa dr nyproduktion enligt K2A:s
egenutvecklade koncept med yteffektiva ldgenheter
uppforda i trd. K2A har ambitionen att fortsétta
expandera verksamheten genom huvudsakligen
nyproduktion av hyresbostidder for att dgas langsiktigt.

Hyresintikterna 6kade under dret med 33,4 procent till
112,6 Mkr och driftsoverskottet 6kade med 40,2
procent till 73,6 Mkr. Investeringsverksamheten var
fortsatt hog. Totalt investerades 530 Mkr i projekt och
fastighetsvérdet 6versteg, vid utgangen av aret, tre
miljarder kronor - ytterligare en milstolpe for K2A.

Projektportfoljen utokades med fyra nya projekt med
byggratter for att producera omkring 540 bostdder. Det
innebér att K2A vid utgéngen av aret hade en total
projektportfolj med potential att utveckla ytterligare

2 900 nyproducerade hyresbostidder. Var ambition &r
att produktionsstarta minst 500 bostdder per ar under
2019 och 2020.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

K2A - en pionjar inom hallbarhet

K2A har under aret erhdllit en Svanenmérkt milj6licens.
Det ar forsta gdngen som en tillverkare av prefabricerade
lagenheter med trdstomme klarar Svanenmarkningens
krav. I slutet av aret fardigstilldes 120 studentbostider i
Parasollet 1 i nya stadsdelen Brunnshdég i Lund, vilket
var Sveriges forsta Svanenmaérkta studentbostadsprojekt.
Projektet i Lund har finansierats med ett gront
foretagslan. Det grona foretagslénet dr en ny typ av lan
med formanligare villkor. Tack vare K2A:s
héallbarhetsarbete var K2A det forsta foretaget i Sverige
som beviljades ett gront foretagslan.

Vi méste styra mer mot férnybara och hallbart
producerade révaror for att nd miljo- och klimatmal. For
oss dr Svanenmadrkningen ett resultat av prioriterat
héallbarhetsarbete som vi 4r mycket stolta 6ver. Vi ser
Svanenmaérkningen som en kvalitetsstimpel och vi ar
overtygade om att det betyder mycket for vara kunder,
samarbetspartners och for kommunerna som vi verkar i.
Mélet ar att alla vira nya bostadsprojekt framover ska
Svanenmaérkas. For oss dr héllbarhet ett sjalvklart sétt att
framtidssdkra var verksamhet. Vi tror dven att gron
finansiering kommer att 6ka och om vi kan erbjuda
héllbara investeringar kommer sannolikt vira
finansieringsvillkor bli mer férménliga.

Notering av stamaktien

K2A har initierat en process for att utreda
forutsattningarna for en notering av bolagets stamaktier
av serie B pd Nasdaq Stockholms huvudlista under 2019.

Det ar mycket som hinder och jag ser fram emot ett nytt
spannande ar for K2A.

Johan Knaust, VD
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DETTA AR K2A

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ) &r 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 dga, utveckla och léngsiktigt forvalta hyresritter
och samhillsfastigheter i Stockholm, Milardalen och pa ett
antal universitets- och hogskoleorter i Sverige.

Mal

Overgripande m&l

K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad
avkastning till sina aktiedgare.

Operativa mal

®  K2A ska vid utgdngen av &r 2020 forvalta
4 000 bostéder.

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

Finansiella riskbegrdnsningar

®  Belaningsgraden for koncernen ska inte
langsiktigt 6verstiga 70 procent

®  Réntetdckningsgraden for koncernen ska
inte 1angsiktigt understiga 1,5 génger

Utdelningspolicy

K2A:s mal ar att dela ut cirka en tredjedel av det
genomsnittliga totalresultatet for de tre senaste aren.
Utdelning ska ske kontant till preferensaktiedgare.
Virdeoverforing till stamaktiedgare kan ske genom
kontant utdelning eller fondemitterade preferens-
aktier.

Strategi

For att uppné sina mal ska K2A:

®m  Fokusera pa Stockholm, Milardalen och ett antal
universitets- och hogskoleorter samt identifiera
forvarvsmojligheter och erhélla markanvisning for
nyproduktion av hyresbostader.

Lund

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Karlstad Vésterds o
()

.grebro ()

Fokusera pé bra boendeldgen, campusnéra student-

bostader och samhéllsfastigheter med 1a4g motparts-

och/eller rorelserisk.

® Fokusera pd nyproduktion av kvalitativa, yteffektiva

och funktionella hyresbostdder lampade for
industriellt producerade byggnadsvolymer.

®  Producera bostédder i egen regi i produktions-

anldggningar som K2A forfogar 6ver.

Fastighets- och projektportfolj

K2A:s verksamhet &r koncentrerad till Stockholm,

Malardalen samt ett antal utvalda universitets- och

hogskoleorter i vriga Sverige. Fastighets- och
projektportféljen uppgér till cirka 5 350 bostdder, varav
cirka 3 000 studentbostédder, cirka 2 150 hyresbostader
och cirka 200 bostédder i samhillsfastigheter.

«e

Kiruna

Ume’

Sundsvall

Falun Gl
°o ©

Enkoping ’Jppsala

® (@ Stockholm
@ Haninge

.Valdemarsvik

) Partille

Véxjo
() J

O Hassleholm

Véra fastigheter och projekt
. Studentbostéder

. Hyresbostader

. Samhallsfastigheter

. Trahusfabrik

Fordelning per bostadskategori
2018-12-31, antal lagenheter
4%

40% 56%

. Studentbostader (2 993 Igh)
. Hyresbostader (2 141 Igh)
. Samhéllsfastigheter (217 Igh)

Fastighets- och projektportfolj
2018-12-31, antal lagenheter

33%
54%

5 351
13%

. Forvaltning (1 771 Igh)
. Pagaende projekt i produktion (714 Igh)

Ovriga pagaende projekt (2 866 Igh)
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SA HAR SKAPAR K2A VARDEN

K2A &r verksamt i alla delar av viardekedjan — frén analysen av bostadsmarknaden till effektiv uthyrning av fiardigstillda

lagenheter.

Digital
strategi

L 4

Uthyrning &
forvaltning e)

1. Kundanalys

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

5. Lagenhetsproduktion

K2A har en egen husfabrik for
tillverkning av lagenhets-
enheter i trd — for rationell
produktion i kontrollerad miljo
och med mindre klimat-
belastning.

o/ Kundanalys

© Arkitekt
4

8

v«
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2. Arkitekt

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

6. Uthyrning & Forvaltning

K2A administrerar uthyrning via
en val utvecklad webbplats dar
kunden kan stka 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 starka
kundrelationerna.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Hallbarhet &

/vérdeskapande

3. Markanskaffning

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

7. Digital strategi

K2A stravar efter att identifiera
och attrahera ratt hyresgéast pa
forhand.

Genom riktad kundbearbetning,
sokordsoptimering och sociala
medier, ska omflyttning
minimeras och langvariga
kundrelationer etableras.

r
»

e Mark-
¥/ anskaffning

Lagenhets-
¥/ produktion

a @ Byggnation

4. Lagenhetsproduktion

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

8. Hallbarhet & Virdeskapande
K2A ska utvecklas i en
langsiktigt hallbar riktning —
ekonomiskt, ekologiskt och
socialt. Genom att anvanda
resurserna pa ett effektivt satt
och bidra till en positiv
utveckling i de samhallen dar
bolaget ar verksamt, skapas
varden i alla tre dimensionerna.
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FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

K2A:s verksamhet med forvaltningsobjekt och projekt Forvaltningsobjekten, med totalt 1 771 ldgenheter, var vid
dr koncentrerad till Stockholm, Milardalen och ett periodens utgdng beldgna i Kiruna, Umed, Givle, Uppsala,
antal utvalda universitets- och hogskoleorter i 6vriga Orebro, Stockholm, Haninge, Partille och Héssleholm. Den
landet. uthyrbara ytan uppgick till 60 904 kvm, varav 52 017 kvm

avsag bostader.

FORVALTNINGSOBJEKT PER 31 DECEMBER 2018

Férvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvirde Fastighetskostnader Driftstverskott

uppdelat per katergori lagenheter ~ Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Hyresbostader 396 17 350 153 873 49 877 44 2522 7 388 37 2097
Studentbostéader 1316 27 858 696 1063 37231 65 2276 16 563 47 1646
Samhillsfastigheter 59 6809 8038 256 17209 20 1319 4 278 15 1041
Summa/snitt 1771 52017 8 887 2192 35984 129 2113 27 443 99 1628
Forvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvirde Fastighetskostnader Driftsdverskott

uppdelat geografiskt lagenheter ~ Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm
Stockholm/Mélardalen 762 24394 613 1087 43471 58 2279 12 484 45 1795
Universitets- och hdgskolerorter 878 19 280 236 791 40 531 47 2321 9 485 36 1836
Ovriga orter 131 8343 8038 314 19318 24 1456 5 331 18 1125
Summa/snitt 1771 52017 8 887 2192 35984 129 2113 27 443 99 1628

FORVALTNINGSOBJEKT PER KATEGORI

Antal forvaltade bostéader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde, Mkr? Hyresvérde, Mkr
3% 12% 16%
23% 24% 7% s0%
4%
60 904
29% 34%

B studentbostéader @ Hyresbostider ) samhilisfastigheter

FORVALTNINGSOBJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT

Antal forvaltade bostéader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde, Mkr? Hyresvérde, Mkr
7% 14%
19%
43% 27% 41%
\ \ 50% 45%
1771 60 904 2192 129
36%
50% 32% 36%
. Stockholm/Mélardalen . Universitets- och hogskoleorter Ovriga orter

1) Fastighetsvardet avser forvaltningsobjekt. Totalt varde for samtliga forvaltningsfastigheter, dvs inklusive vardet av pagaende projekt, uppgick per balansdagen till 3 105 Mkr

Information om férvaltningsobjekt i tabellen ovan &r baserad pa bedémningar och antaganden om hyresvirde, ekonomisk uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Uppgifter om hyresvirde och fastighetskostnader 4r beddmningar och avser helar. Fastighetskostnader inkluderar inte
fastighetsadministration. Antaganden om ekonomisk uthyrningsgrad avser langsiktig vakans rensat fran projektvakans och tillféllig initial vakans under
inflyttningsperiod i samband med fardigstdllande. Uppgifter om fastighetsvirde avser verkligt virde per balansdagen. Bedémningarna och antaganden
innebér osdkerhetsfaktorer och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 8
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PAGAENDE PROJEKT PER 31 DECEMBER 2018

K2A:s pagéende projekt var vid periodens utgéng
beldgna i Enkoping, Falun, Gadvle, Haninge, Jéarfélla,
Karlstad, Kiruna, Lund, Stockholm, Sundsvall, Uppsala,

Visterds, Vixjo och Orebro.

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION

Pégaende projekt delas i sin tur in i:
®  Produktion: projekt dir byggstart har skett
B Projekt: projekt som inte byggstartats.

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

Fastighetsbeteckning K Kategori'  Byggstart Inflytt lagenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm _inv., Mkr _inv., Mkr Mkr
Génsta 2:3 Enkoping H Kv2,2017 Kv1,2019 80 4448 0 10 2136 167 167
Havsmannen 1 Visterds H Kv2,2017 Kv1,2019 116 4683 4613 13 2479 210 200
Parasollet 1 Lund St Kv 4,2017 Kv1,2019 120 2501 67 7 2570 996 85°
Vega Perk etapp 3 Haninge H Kv 4,2017 Kv2,2019 177 6957 0 198 2527% 297 139
Kungbéack 2:26 etapp 1 Gévle St Kv 4,2018 Kv3,2020 136 3019 1415 1 2506 169 3
Bottenhavet 212 Orebro St Kv 4,2018 Kv3,2022 3912 7635 0 172 2282 17 10
Summa 1020 29243 1943 76 2466 1059 603 7317
1) H=hyresbostéader, St=studentbostéder, Sa=samhillsfastigheter 3) Avser LSS (vardbostader).
2) Konvertering och standardhgjning av 306 korridorrum till bostdder samt ~ 4) Avser LSS (vardbostéder) samt livsmedelsbutik.
till- och ombyggnation av totalt 85 studentbostader. Bedémt hyresvarde 5) Hyresvarde i Mkr inkluderar parkeringsintékter. Hyresvarde kr/kvm ar exklusive parkeringsintékter.
inkluderar 9,1 Mkr hanférligt till hyresvarde for 306 befintliga korridorrum 6) Netto efter beaktande av staligt investeringsstdd.
och 8,3 Mkr avser hyresvarde som tillkommer till foljd av investeringar. 7) Verkligt vérde avser balansdagen och aterges endast summerat fr samtliga pagéende projekt i produktion.
SAMTLIGA PAGAENDE PROJEKT

Upp- Verkligt
Pagaende projekt Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde ~ Bedomd arbetad virde,
uppdelat per katergori lagenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm _inv., Mkr __inv., Mkr Mkr
Hyresbostader 1751 81492 3556 200 2351 3192 516 675
Studentbostéader 1695 42 364 7017 133 2690 1899 135 226
Samhdllsfastigheter 134 4824 4425 22 2357 335 3 12
Summa/snitt 3580 128 679 14998 355 2468 5425 654 913

Upp- Verkligt
Pagaendeprojekt Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde  Bedomd arbetad virde,
uppdelat geografiskt lagenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm _inv., Mkr __inv., Mkr __inv., Mkr
Stockholm/Mélardalen 1592 65031 8461 185 2518 2762 523 710
Universitets- och hdgskolerorter 1669 51096 2877 132 2437 2071 130 193
Ovriga orter 319 12 552 3660 38 2344 592 1 10
Summa/snitt 3580 128 679 14998 355 2468 5425 654 913

PAGAENDE PROJEKT PER KATEGORI

PAGAENDE PROJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT

Beddmt hyresvarde for
pagaende projekt, Mkr

Antal bostader i pagaende projekt

4% 6%

47%

56%

[ Studentbostader
@ Hyresbostader
[ samhalisfastigheter

38%

Beddmt hyresvarde for
pagaende projekt, Mkr

1% ~\

Antal bostader i pagaende projekt

A

3580

44%
52%

355

37%
47%

B stockholm/Malardalen

Universitets- och hégskoleorter

Ovriga orter

Information om pégdende projekt i deldrsrapporten ér baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgdende projekt samt nér i
tiden projekt bedoms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvérde.
Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebir osidkerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om pégdende projekt omprovas regelbundet
och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pdgéende projekt fardigstills eller tillkommer samt att forutsittningar féréndras. For projekt
som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av pdgdende projekt dr en osdkerhetsfaktor.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ PER 31 DECEMBER 2018

TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ
PER KATEGORI UPPDELAT GEOGRAFISKT
Totalt antal bostader Beddmt hyresvarde, Mkr Totalt antal bostader Beddmt hyresvarde, Mkr
4% 9% 41% 8% \ 13%
44%
\ 50%
5351 484
48% 37%
- Studentbostader . Stockholm/Malardalen
. Hyresbostader . Universitets- och hogskoleorter
. Samhallsfastigheter Ovriga orter

e

Rendering 6ver projektet i Barkarbystaden i Jarfalla kommun dér K2A ska utveckla 200 studentbostader, forskola samt ett LSS-boende i narhet av den planerade tunnelbanestationen.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 10
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FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Bostads- Hyres-
FORVALTNINGSOBJEKT K Kategori' Status Fardigstallt, ar Total yta, kvm |igenheter, st virde, Mkr
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa [ ) 2000 8 038 12,1
Olsbacka 50:6 Gavle St o 1998/2014 4774 200 9,5
Kungsbéck 2:21 Gavle St [ ) 2014 2024 95 49
LSS Uppsala? Uppsala Sa [ ) 2014 840 10 2,7
LSS Partille® Partille Sa [ ) 2015 572 6 1,6
LSS Héassleholm# Hassleholm Sa [ ) 1992 till 2003 5397 43 3,1
Vega Park, etapp 15 Haninge H [ ) 2016 5753 123 14,0
Roten 1 Umea St [ ) 2016 6084 277 159
Oreganon 1 Orebro St [ ) 2017/2018 6 634 306 16,5
Jégarskolan 8:6 Kiruna St [ ) 2017 1534 72 4,4
Kopiepennan 1 Stockholm St, Sa [ ) 2017 1610 60 4.8
Bottenhavet 21 Orebro St [ ) 1968 5894 306 9,1
Glidplanet 5 Orebro H [ ) 2018 3845 88 9,7
Vega Park, etapp 25 Haninge H [ ] 2018 7905 185 20,4
SUMMA 60 904 1771 128,7

o Bygg- Fardig- Bostads- Hyres-
PAGAENDE PROJEKT Kommun Kategori' Status start, ar stillt, ar Total yta, kvm ldgenheter, st varde, Mkr
Gansta 2:3 Enkoping H ) Kv 2,2017 Kv 1,2019 4448 80 9,5
Havsmannen 1 Vasteras H [ ] Kv 2,2017 Kv1,2019 5144 116 12,8
Parasollet 1 Lund St () Kv 2,2017 Kv 1,2019 2 568 120 6,6
Vega Park, etapp 35 Haninge H (] Kv 4,2017 Kv 2,2019 6957 177 19,0
Kungsbéck 2:26 (etapp 1) Gavle St ([ ] Kv 4,2018  Kv 3,2020 4434 136 11,0
Bottenhavet 21 (ombyggnation) Orebro St ] Kv 4,2018  Kv 4,2020 - - 4,2
Bottenhavet 21 (ny- och tillbyggnation) Orebro St o Kv 4,2018 Kv 3,2022 1741 85 4,2
Kungsbéck 2:10 (etapp 2) Gavle H [ ) 2019 2020 2324 53
Nécken 1 Lund H ([ ] 2019 2020 3276 78
Forradet 4 och 9 Sundsvall St [ ) 2019 2023 6890 300
Kungsbéck 2:10 (etapp 3) Gavle H () 2019 2022 2148 60
Arenastaden Vaxjo® Vaxjo H o 2019 2021 6300 150
Barkarbystaden® Jarfalla St [ ] 2019 2022 6 000 206
Bredsand 1:282 Enkdping Sa [ ] 2020 2021 1050 -
Akroken 1 Sundsvall St [ ] 2020 2022 4013 183
Godisfabriken® Gavle H ([ 2020 2022 5495 120
Kungsbéck 2:26 (etapp 4) Gavle St o 2020 2022 3865 126
Hortonomen 1 Vaxjo St [ 2020 2023 4300 200
Slakthusomradet® Stockholm St () 2021 2022 6784 176
Slakthusomradet® Stockholm Sa o 2021 2022 1250 -
Nikolai 3:63 Orebro H o 2021 2022 3850 90
Sommarro 1:3 Karlstad Sa [ ) 2021 2022 4824 100
Sommarro 1:3 Karlstad St [ ] 2021 2022 426 20
Linbanan 1 (Nya Kiruna) Kiruna H [ ) 2021 2023 8838 165
Vasterhaninge Centrum® (etapp 1) Haninge H [ ) 2021 2022 8750 175
Vasterhaninge Centrum® (etapp 2) Haninge H o 2022 2023 8750 175
Ekersvégen® Orebro H [} 2022 2024 10 500 200
SUMMA 123925 3291 67,1
. Bygg- Fardig- Bostads- Hyres-

SAMAGDA PROJEKT Kommun Kategori' Status start, ar stillt, ar Total yta, kvm lagenheter, st varde, Mkr
Falun 9:227 Falun Sa [ ] 2019 2020 2125 34
Flogsta 22:37 Uppsala St o 2022 2024 9360 143
Angpannan 127 Vésteras H [ ] 2023 2025 8268 112
SUMMA 19 753 289
TOTALT 204 582 5351 195,8

@ Forvaltning: forvaltningsobjekt dar slutbesked erhallits.
@ Produktion: nybyggnadsprojekt dar mark- och/eller bygglov beviljats.
@ Projekt: projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller férvarvsavtal tecknats.

=

)
2)
3)  Avser fastigheten Partille Ugglum 14:217.
4
5)
1:372 och 1:373.
6)

ar kand.

Sa=Samhallsfastigheter, St=Studentbostader, H=Hyresbostader.
Avser fastigheterna Uppsala Vaksala-Lunda 28:2 och Vaksala-Lunda 29:1.

Avser fastigheterna Héssleholm Hantverkaren 5, Mobelfabriken 8, Méstaren 1 och Méstaren 6.
Vega Park etapp 1 avser fastigheten Kolartorp 1:296. Vega Park etapp 2 avser fastigheterna Kolartorp 1:8 och 1:365. Vega Park etapp 3 avser fastigheterna Kolartorp 1:47,

Projektet avser markomrade som inkluderar delar av flera fastigheter och dar fastighetsbildning inte har genomférts varfér den slutgiltiga fastighetsbeteckningen &nnu inte

7) Fastigheterna &gs av ett JV-bolag som samégs av Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (50%) och K2A (50%). | tabellen framgéar endast det antal lagenheter, yta samt

hyresvarde som &r hanforlig till K2A.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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K2A:s hyresbostéder i Vega Park i Haninge. K2A utvecklar den tredje och sista etappen. Fotot avser hyresbostéader uppférda i etapp 2 med varierande exterior utformning med
rymlig och inkluderande innegard.

Standardiserade bostadsenheter for optimalt resursutnyttjande

K2A tillampar en langt driven
standardisering av bostadsprodukten. | en
kontrollerad industriell process, med tra
som huvudsakligt byggmaterial, tillverkas
bostadsenheter som bygger pa ett antal
vélplanerade, yteffektiva basldagenheter.

K2A erbjuder klimatsmarta bostader

Med modern industriell trdbyggnadsteknik
skapar K2A bostéader for ett langsiktigt
héllbart samhélle. Vi har fran borjan valt att
utveckla bostdderna for att byggas i tré —
for rationell produktion och klimatsmart
boende. Var produktionsmetod &r
Svanenmarkt och vi anvander
narproducerat svenskt trd som
huvudsakligt byggmaterial.

Klimatsmarta val

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

K2A har utvecklat flera baslagenheter — en
etta pa 21 kvm en tvaa pa 44 kvm och en
trea pa 55 kvm. Dessa lagenheter gar att
spegelvanda och anvénda i olika
kombinationer for att skapa rétt erbjudande
till olika marknadssegment. Baslagen-
heterna har utvecklats for att utgéra
grunden for samtliga bostéader som K2A

bygger.

K2A gor @ven i 6vrigt klimatsmarta
materialval i samband med bade ny- och
ombyggnation. Vi prioriterar utrustning och
material av hog kvalitet som har lang
livslangd och é&r l4tta att &tervinna.
Byggprocessen med industriell byggteknik
ar energieffektiv med farre transporter och
kortare byggtider &n byggnationer i betong.
I enlighet med var héallbarhetsstrategi

Resurssnala bostader

Genom systematisk repetition av en noggrant
utformad ldgenhet uppnas ett optimalt
resursutnyttjande. De fardiga
flerbostadshusen uppvisar daremot
mangfald i gestaltningen. Aven om de
enskilda lagenheterna har en gemensam
grund, och &@r byggda med tradstommar, kan
fasaderna ha manga olika utféranden med
skilda material.

utvecklas och byggs bostaderna for att
optimera energiprestanda. K2A viéljer alltid
gron el och i sa stor utstrackning som majligt
gron fjarrvarme. | flera av vara senaste
bostadsprojekt har vi monterat solceller pa
taken i var stravan efter att bli
sjalvforsorjande pa fastighetsel. Pa flera
orter har vi dven en egen bilpool med elbilar,
exklusivt for vara kunder.

Hallbara bostader

o
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FINANSIERING

K2A ska ha en begransad finansiell risk. K2A:s mest

betydande finansiella risker utgors av finansieringsrisk,

ranterisk och likviditetsrisk. K2A:s 6vergripande

finansiella riskbegrénsningar avser:

®  Belaningsgraden for koncernen ska inte langsiktigt
overstiga 70 procent

®  Réntetdckningsgraden for koncernen ska inte
langsiktigt understiga 1,5 génger

Tillgangar och eget kapital

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

Rantebarande skulder

K2A hade den 31 december 2018 riantebdrande skulder
om 2 088,1 Mkr (1 457,8), vilket innebér att de
rantebdrande skulderna har 6kat med 630,3 MKkr.
Okningen av de riantebirande skulderna har medfort
att beléningsgraden okat till 63,7 procent (58,3).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2018-12-31

Den genomsnittliga rdntenivan har under perioden okat
till 2,79 procent (2,44). De okade rantebarande skulderna
i kombination med hogre genomsnittlig rdnteniva har
inneburit att rintekostnaderna 6kat. Hogre réantekostnader
har bidragit till att rdntetdckningsgraden for de senaste 12
manaderna minskat till 1,5 ganger (1,9).

Under perioden har byggkreditiv refinansierats med lén,
med langre 1optider varav flera forfaller till dterbetalning
inom tre till fem ar. K2A har dven valt att ldgga om flera
av sina 1an till s§ kallade fastrintelén med bunden rédnta
under tre till fem ér. f\tgérderna innebdr att rédnte- och
kapitalbindning 6kat. Bolaget har ocksa tagit upp nya
kreditiv, med rorlig rdnta och relativt kort
kapitalbindning (15 till 24 manader), vilket delvis har
neutraliserat effekten av langre loptider fér omlagda l&n.
Den genomsnittliga rédntebindningen under perioden
uppgick till 18 manader (17) och den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 31 ménader (34). Den
amortering som skall betalas de kommande tolv manaderna
uppgick vid periodens utgang till 11,0 Mkr. Periodiserade
upplaningskostnader uppgick till vid arets slut till 0,3 Mkr
0,4).

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR LANEVOLYM, MKR RANTA, % AVTALSVOLYM, MKR  UTNYTTJAT,MKR  EJ UTNYTTJAT, MKR
Rorlig ranta 1098 3,75 - - _
2019 - - 416 401 15
2020 92 2,24 361 174 187
2021 578 1,54 828 788 40
2022 170 1,79 395 374 21
2023 151 2,04 351 351 -
Summa/Genomsnitt 2088 2,79 2 350 2 088 262

EGET KAPITAL, GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNINGSTID

Eget kapital, Mkr Genomsnittlig ranta, %

Rantebindningstid, manader
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RESULTATANALYS JANUARI - DECEMBER 2018

Hyresintakter
Hyresintdkterna 6kade under perioden till 112,6 Mkr

(84,4). Okningen motsvarade en tillvaxt i
hyresintdkterna om 33,4 procent. I stort sett hela
okningen &r hianforlig till ett storre forvaltat

fastighetsbestdnd i jaimforelse med foregdende ér.

Den ekonomiska uthyrningsgraden har under perioden
sjunkit fran 98 till 97. En viktig forklaring till den l4gre
uthyrningsgraden &r att projekt fardigstéllts, vilket
normalt innebér hogre initial vakans under en

inflyttningsperiod.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna 6kade under perioden till -38,9

Mkr (-31,9), vilket motsvarade en 6kning om 21,9
procent. I stort sett hela 6kningen ar hénforlig till ett
storre forvaltat fastighetsbesténd i jamforelse med

foregéende ar.

Driftsoverskott och dverskottgrad
Driftsoverskottet 6kade under perioden till 73,6 Mkr

(52,5), vilket motsvarade en 6kning om 40,2 procent.

Overskottsgraden uppgick till 65,4 procent (62,2).

Central administration
Kostnaderna for central administration uppgick under

perioden till -27,5 Mkr (-17,2), vilket motsvarar en
o0kning om 59,8 procent. En stor del av kostnads-
okningen kan forklaras av nyanstillningar. Harutover
ingar -4,0 Mkr i form av kostnader hénforliga till
forberedelser infor en eventuell notering av bolagets

aktier.

De centrala kostnaderna fordelas 6ver K2A:s tvd
verksamhetsomréden, fastighetsférvaltning och
projektutveckling, och kostnaderna uppgick under
perioden till -6,9 Mkr (-4,7) respektive -20,6 Mkr
(-12,5).

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Resultat fran gemensamt styrda bolag
Under denna post redovisas resultateffekten for K2A:s

intressebolag som samégs med tredje part. Resultatet
under perioden uppgick till -1,5 Mkr (-). Det negativa
resultatet fran gemensamt styrda bolag beror framst pa
ett nedskrivningsbehov av vérdet pé tvé av de

fastigheter som dgs av JV-bolag.

Réntenetto
Réntenettot minskade under perioden till -30,0 Mkr

(-18,9). Under perioden har de rantebarande skulderna
okat samtidigt som den genomsnittliga rantenivén okat,
vilket har medfort att rintekostnaderna dkat.

Okningen av driftséverskottet har inte kompenserat for
hogre rédntekostnader och hogre kostnader for central
administration, vilket innebér att rdntetdckningsgraden
for de senaste 12 manaderna minskat till 1,5 génger
(1,9).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet minskade under perioden till 14,6

Mkr (16,4). Att forvaltningsresultatet minskade under
perioden trots ett hogre driftséverskott beror pa hogre

centrala kostnader och hogre rantekostnader.

Vardeforandringar
Orealiserade virdefordndringar pa fastigheter uppgick

under perioden till 196,4 Mkr (270,1). Av
vardeforidndringarna var 14,2 Mkr (93,7) hinforligt till
forvaltningsobjekt, 131,9 Mkr (64,8) hanforligt till
projektvinster vid fardigstdllande samt 50,3 Mkr (111,6)
hanforligt till pdgdende projekt.

Aktuell och uppskjuten skatt
Aktuell skatt uppgick till -0,8 Mkr (-0,5). Uppskjuten

skatt uppgick till -36,8 Mkr (-66,0). Under andra
kvartalet 2018 raknades uppskjuten skatt om till f6ljd av
Riksdagens beslut om sdnkt bolagsskatt 2019 respektive
2021. Omrakningen resulterade i en positiv
resultateffekt, avseende uppskjuten skatt, motsvarande
9,3 Mkr.

Arets resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till 173,6 Mkr

(219,9) och resultat per stamaktie uppgick till 65,00 kr
(85,27).

14
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RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN®

2018 2017 2018 2017
MKR OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter not 2 30,0 25,4 112,6 84,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader not 3 -8,5 -7.1 -25,6 -15,9
Underhall not 3 -0,7 -0,7 2.2 -1,9
Fastighetsskatt not 3 -0,4 -0,1 -1,2 -0,9
Fastighetsadministration not 3 -3,2 -4,3 £ -13,2
Summa fastighetskostnader -12,9 -12,2 -38,9 -31,9
Driftsoverskott 17,1 13,2 73,6 52,5
Central administration, fastighetsforvaltning -2,2 -1,5 -6,9 -4,7
Central administration, projektutveckling -6,6 -3,2 -20,6 -12,5
Resultat fran gemensamt styrda bolag not 7 -1,5 - -1,5 -
Rantenetto -9,2 -7,4 -30,0 -18,9
Forvaltningsresultat -2,3 1,2 14,6 16,4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter not 4 116,0 151,1 196,4 270,1
Vardefordndring derivat not 8 0,2 - 0,2
Resultat fore skatt 113,9 152,3 211,1 286,4
Aktuell skatt not 5 1,4 2,8 -0,8 -0,5
Uppskjuten skatt not 5 -29,0 -40,1 -36,8 -66,0
Periodens/Arets resultat’ 86,3 115,1 173,6 219,9
Periodens/Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 77,2 90,0 157,9 170,7
Innehav utan bestémmande inflytande 9,1 25,1 15,7 49,2
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie? (fére utspadning), kr 34,72 47,21 65,00 85,27
Resultat per stamaktie? (efter utspddning), kr 34,72 47,21 65,00 85,27
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 2321440 2321440 2321440 2321440
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier efter 2321440 2321440 2321440 2321440

utspadning, st

1) Periodens/Arets resultat motsvarar periodens/arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for 6vrigt totalresultat.
2) Resultat per stamaktie berdknas som kvoten av periodens/arets resultat reducerat med periodens/arets utdelning till innehavare av preferensaktier, dividerat med

det vdgda genomshnittliga antalet utestdende stamaktier under perioden.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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KONCERNENS BALANSRAKNING

MKR 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar
Licenser 2,2 2,6

Summa immateriella anldggningstillgangar 2,2 2,6

Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter not 6 3104,8 2 350,5
Rorelsefastigheter 6,1 6,3
Inventarier 16,2 9,5
Summa immateriella anldggningstillgangar 31271 2366,3

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i gemensamt styrda bolag not 7 26,7 0,0
Andelar i andra bolag 26,2 26,2
Derivat not 8 0,2 -
Summa finansiella anldaggningstillgangar 53,1 26,2
Summa anlaggningstillgangar 31823 23952

Omsittningstillgangar

Varulager 151 12,6
Kundfordringar 04 0,3
Skattefordringar 6,6 0,7
Ovriga fordringar 18,4 5,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8,7 4,8
Likvida medel not 8 110,1 86,6
Summa omsiéttningstillgangar 159,3 109,9
Summa tillgangar 3341,6 2505,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 21,7 21,7
Ovrigt tillskjutet kapital 287,9 287,9
Balanserad vinst 320,6 202,2
Arets resultat 157,9 170,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 788,0 682,5
Kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 150,9 101,3
Totalt eget kapital not 9 938,9 783,8

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld not 5 172,6 1359
Langfristiga ranteb&drande skulder not 8 2059,7 1328,1
Summa langfristiga skulder 22324 1464,0

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder not 8 28,0 129,3
Leverantorsskulder 70,3 43,6
Skatteskulder 3,0 7,0
Skulder till gemensamt styrda bolag 0,5 -
Ovriga skulder 23,0 50,0
Upplupna kostnader och forutbetalda kostnader 45,6 274
Summa kortfristiga skulder 170,3 257,4
Summa skulder 2 402,7 17213
Summa eget kapital och skulder 33416 2505,1
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Aktie- Ovrigt till- Balanserad Innehav utan best- Totalt
MKR Kapital skjutet kapital vinst ammande inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 21,4 277,8 223,2 55,3 577,7
Periodens/érets resultat’ 170,7 49,2 219,9
Utdelning beslutad 2016 -5,5 -5,5
Utdelning beslutad 2017 -22,0 -2,2 -24,2
Forvéarv av andelar fran innehavare utan
bestdammande inflytande 16,9 -24,2 -7,3
Emission? 0,3 10,1 - 23,2 33,5
Eliminering av emission? -10,4 -10,4
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,3 10,1 -20,9 -3,2 -13,8
Utgaende eget kapital 2017-12-31 21,7 287,9 372,9 101,3 783,8
Ingaende eget kapital 2018-01-01 21,7 287,9 372,9 101,3 783,8
Periodens/érets resultat’ 157,9 15,7 173,6
Utdelning beslutad 2018 -22,9 -2,6 -25,5
Tillskott frén och vardedverforing till 4gare® 227 22,7 -
Omréakning av skuld hanforlig till innehavare -6,7 6,7 -
utan bestammande inflytande*
Aktiedgartillskott 7,0 7,0
Fondemission preferensaktier 0,3 -0,3 -
Inlosen av emitterade stamaktier -0,3 0,3 -
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,0 - -52,4 339 -18,5
Utgaende eget kapital 2018-12-31 21,7 287,9 478,4 150,9 938,9

1) Periodens/Arets resultat motsvarar periodens/arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for dvrigt totalresultat.
2) Riktad nyemission till ett dotterbolag, vilket har eliminerats.
3) 22,7 Mkr avser ett aktiedgartillskott hanforligt till innehavare utan bestdmmande inflytande som inbetalades under 2017 men som bokférdes forst under 2018.

4) 6,7 Mkr avser omklassificering av skuld som innehavare utan bestammande haft till K2A och som avser kompensation for borgensatagande som K2A ingatt for skulder hanforligt
till dotterbolaget Svenska Studenthus dar innehavare utan bestdmmande inflytande dger 25 procent.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2018 2017 2018 2017
MKR OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat -2,3 1,2 14,6 16,4
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -1,1 1,0 14 1,6
Betald skatt 14 - -0,8
Forandring av varulager -4,2 -3,0 -2,5 -11,1
Forandringar rorelsefordringar -12,8 -4,7 -19,8 -4,5
Forandringar rorelseskulder 20,1 29,5 15,6 18,7
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1,1 23,9 8,4 21,1
Investeringsverksamheten
Forvarv forvaltningsfastigheter -2,5 -3,1 -19,8 -128,2
Investering i forvaltningsfastigheter -133,9 -143,4 -510,3 -518,9
Investering i gemensamt styrda bolag - - -26,6
Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar -0,3 39 -10,2 -36,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -136,7 -142,7 -566,9 -683,3
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestédmmande inflytande - - 7,0 -
Upptagna lan 118,8 109,8 641,9 680,1
Amortering av lan -2,3 -3,2 -11,6 -11,5
Forvarv av andelar utan bestdmmande inflytande - - -30,1
Utdelning, innehav utan bestammande inflytande - - -2,6 2,2
Utdelning, preferensaktier -5,7 -5,5 -22,7 -22,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 110,8 101,2 582,0 644,4
Periodens kassaflode -24,9 -17,6 23,5 -17,9
Likvida medel vid periodens borjan 135,0 104,2 86,6 1044
Likvida medel vid periodens slut 110,1 86,6 110,1 86,6
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SEGMENTRAPPORTERING

RESULTATRAKNING FORVALTNINGSOBJEKT ~ PAGAENDE PROJEKT ~ OFORDELADE POSTER KONCERNEN

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
MKR JAN-DEC  JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter 112,6 84,4 0,4 0,0 - - 112,6 84,4
Fastighetskostnader -36,2 -28,7 -2,8 -3,1 - - -39,0 -31,9
Driftséverskott 75,9 55,7 -2,3 -3,1 5 - 73,6 52,5
Central administration -6,9 -4,7 -20,6 -12,5 - - -27,5 -17,2
Resultat fran gemensamt styrda bolag - - - - -1,5 - -1,5 -
Rantenetto -20,8 -15,5 - -0,1 -9,2 -3,3 -30,0 -18,9
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 14,2 93,7 182,2 176,4 = - 196,4 270,1
Vardeforandringar derivat, orealiserade - - - - 0,2 - 0,2 -
Resultat inklusive vardeforandringar av 62,3 129,1 159,3 160,6 -10,6 -3,3 211,1 286,4
fastigheter
Resultat fore skatt 211,1 286,4
Aktuell skatt -0,8 -0,5
Uppskjuten skatt -36,8 -66,0
Periodens totalresultat 173,6 219,9
INVESTERINGAR FORVALTNINGSOBJEKT ~ PAGAENDE PROJEKT OFORDELADE POSTER KONCERNEN

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
MKR JAN-DEC  JAN-DEC JAN-DEC  JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Investering i anldggningstillgangar 7,5 158,3 530,7 493,7 36,8 36,2 575,0 688,3
BALANSRAKNlNG FORVALTNINGSOBJEKT PAGAENDE PROJEKT OFORDELADE POSTER KONCERNEN

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
MKR JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC  JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Anlaggningstillgangar 2191,6 17921 9279 558,4 62,9 44,7 31823 2 395,2
Omsattningstillgangar 75,6 82,7 4,0 3.8 79,6 23,5 159,3 109,9
Summa tillgangar 2267,1 1874,8 931,9 562,1 142,5 68,2 33416 2505,1
Langfristiga skulder 1391,8 12235 560,6 174,5 280,0 181,3 22324 1579,3
Kortfristiga skulder 442 42,5 50,6 49 75,6 94,7 170,3 142,0
Summa skulder 1436,0 1266,0 611,2 179,3 355,5 276,0 24027 17213
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KONCERNENS NYCKELTAL'

2018 2017 2018 2017

OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal lagenheter i forvaltning, antal 1771 1698 1771 1698
Antal lagenheter i produktion, antal 714 560 714 560
Antal lagenheter i projekt, antal 2 866 2543 2 866 2543
Totalt antal lagenheter, antal 5351 4801 5351 4801
Uthyrbar bostadsyta (bostéder), tkvm 45,4 33,1 45,4 33,1
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkym 15,5 14,8 15,5 14,8
Total uthyrbar yta, tkvm 60,9 47,9 60,9 47,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 98,0 97,0 98,0
Overskottsgrad, % 65,3 62,2 65,3 62,2
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad, Mkr 1339 146,6 556,7 647,1
Forvarv, Mkr 2,5 3,1 19,8 128,2
Investeringar i gemensamt styrda bolag (JV), Mkr - - 28,5 -
Forsaljningar, Mkr -
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 19,2 28,1 19,2 28,1
Soliditet, % 28,1 31,3 28,1 31,3
Belaningsgrad, % 63,7 58,3 63,7 58,3
Genomsnittlig ranteniva, % 2,8 2,5 2,8 2,5
Réntetackningsgrad, ggr 1,5 1,9 1,5 1,9
Réntebindningstid, antal manader 18 17 18 17
Kapitalbindningstid, antal manader 31 34 31 34
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestdende preferensaktier?, st 1146 428 1100000 1146 428 1100000
Genomeshnittligt antal utestdende preferensaktier?, st 1146428 1100000 1134821 1100000
Total utdelning preferensaktier, Mkr 57 55 22,7 22,0
Utdelning per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 20,00
Totalt antal utestdende stamaktier?, st 2321440 2321440 2321440 2321440
Genomeshnittligt antal utestdende stamaktier?, st 2321440 2321440 2321440 2321440
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr -3,47 -1,85 -3,51 -2,43
Resultat per stamaktie?, kr 34,72 47,21 65,00 85,27
Justerat resultat per stamaktie, kr 30,79 36,39 58,23 64,06
Eget kapital, Mkr 9389 7838 9389 783,8
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 458,4 366,2 458,4 366,2
Eget kapital per stamaktie, kr 197,46 157,77 197,46 157,77
EPRA NAV, Mkr 1111,7 919,7 1111,7 919,7
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 610,1 481,8 610,1 481,8
EPRA NAV per stamaktie, kr 262,82 207,56 262,82 207,56
1) Se avsnittet Definitioner
2) Ingen utspadningseffekt forekommer varfoér uppgiften avser bade fore och efter utspadning
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG®

2018 2017 2018 2017
MKR OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Nettoomsattning 2,3 4,0 13,0 10,3
Administrationskostnader -12,4 -11,8 -35,2 -28,9
Avskrivningar av anldggningstillgangar -0,3 -0,1 -1,1 -0,6
Rorelseresultat -10,4 -7,8 -23,4 -19,2
Resultat fran finansiella poster
Anteciperad aktieutdelning 150,0 - 150,0 0,0
Realisationsresultat forsaljning dotterbolag - -0,5 - -0,5
Rénteintékter och liknande resultatposter 3,1 3,3 16,8 25,7
Réntekostnader och liknande resultatposter 0,0 0,0 -0,1 -0,3
Summa resultat fran finansiella poster 153,1 2,8 166,8 249
Vardeforandringar
Vardeforandring derivat, orealiserade 0,2 - 0,2 -
Bokslutsdispositioner
Lamnade/erhallna koncernbidrag = -6,4 - -6,4
Resultat fore skatt 1429 -11,5 143,6 -0,7
Aktuell skatt - 0,0 - 0,0
Uppskjuten skatt 0,0 - 0,0 -
Periodens/Arets resultat’ 1429 -11,5 143,5 -0,7

1) Periodens/Arets resultat motsvarar periodens/arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for 6vrigt totalresultat.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 21



AVd= Bokslutskommuniké 2018

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MKR 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar
Licenser 2,2 2,6

Summa immateriella anldggningstillgangar 2,2 2,6

Materiella anldaggningstillgangar
Inventarier 19 22

Summa immateriella anldggningstillgangar 1,9 2,2

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 30,1 30,1
Derivat 0,2 -
Summa finansiella anldaggningstillgangar 30,2 30,1
Summa anléggningstillgangar 34,3 34,8

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 0,1 0,8
Fordringar koncernforetag 497,6 3829
Skattefordringar 59 -
Ovriga fordringar 5,1 0,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,0 0,6
Likvida medel 63,3 28,9
Summa omséttningstillgangar 573,1 413,2
Summa tillgangar 607,4 448,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 21,7 21,7
Summa bundet eget kapital 21,7 21,7
Fritt eget kapital

Overkursfond 287,9 287,9
Balanserad vinst 15,5 39,8
Arets resultat 143,5 0,7
Summa fritt eget kapital 446,9 326,3
Summa eget kapital 468,6 348,0

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 0,0 -
Summa langfristiga skulder 0,0 -

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1,7 4,7
Skulder till koncernforetag 107,9 66,2
Skatteskulder - 5,6
Ovriga skulder 16,6 14,3
Upplupna kostnader och forutbetalda kostnader 12,6 9,3
Summa kortfristiga skulder 138,8 100,0
Summa skulder 138,8 100,0
Summa eget kapital och skulder 607,4 448,0
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) foljer de
av EU antagna IFRS-standarderna. Denna delarsrapport
dr upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34
Delérsrapportering lamnas savil i noter som pa annan

plats i delérsrapporten.

Nya standards vilka tratt i ikraft 2018

1 januari 2018 trddde "IFRS 15 Intdkter frén avtal med
kunder” ikraft. K2A:s intékter omfattas till 6vervigande
del av hyresintikter frdn uthyrning av bostdder. Ett
fatal hyreskontrakt innehdller tilliggsdebitering for
viarme, kyla, sopor, vatten, snéréjning mm. Totala
intédkter fran tilldggsdebitering uppgar till cirka 0,4
procent av totala hyresintdkterna varvid ingen
uppdelning har skett. IFRS 15 har ingen péverkan pa

moderbolaget.

1 januari 2018 tradde "IFRS 9 Finansiella instrument”
ikraft och ersdtter dirmed IAS 39. Standarden infoér nya
principer for klassificering av finansiella tillgéngar, for
sakringsredovisning och for kreditreservering. En post
som berdrs dr derivat som fortsatt redovisas till verkligt

vérde via resultatrakningen. K2A har ingen

sakringsredovisning och berors ej av dessa fordndringar.

K2A har begrénsade kreditforluster och uppréttar ingen
generell kreditreserv. Totala kreditforluster for 2017
och 2018 uppgar till sammanlagt 0,1 Mkr. Séledes
medf6r IFRS 9 ingen paverkan pa K2A:s resultat- och

balansrdkning.

Koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
och berdkningsmetoder dr oférandrade jamfort med

arsredovisningen for &r 2017.

Nya standards som trider ikraft 2019

K2A kommer att borja tillimpa ”IFRS 16 Leasing” fran
och med den 1 januari 2019 och kommer inte att
tilldimpa standarden retroaktivt. Redovisade
nyttjanderattstillgdngar kommer att dsdttas samma
viarde som den redovisade leasingskulden med tilldgg
for forskottsbetalningar per den 1 januari 2019. K2A:s
bedémning &r att 6vergéngen till IFRS 16 inte kommer
fa ndgon visentlig padverkan p§1 koncernens resultat

och stéllning samt kassaflédesanalys.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

I egenskap av leasetagare har K2A gjort en genomgang
och analys av koncernens leasingavtal, varvid
hyresavtalet gdllande fabriken i Gavle identifierades som
de enskilt mest visentliga. Nyttjanderattstillgdngen for
hyresavtalet uppgar till cirka 11 Mkr. Utéver
hyresavtalet har endast ett antal mindre leasingavtal
identifierats, s& som exempelvis fordon (elpoolbilar,
formans- och tjanstebilar), produktionsutrustning,
kontorsutrustning och liknande. Nyttjanderattstillgdngen
for dessa avtal uppgér till cirka 2 Mkr. K2A har ett fétal
fastigheter som upplats via tomtritt. K2A kommer att
redovisa nyttjanderattstillgdngen for dessa tomtritter till
verkligt viarde da den anses utgora en
forvaltningsfastighet. Som f6ljd av 6vergangen till IFRS
16 kommer kostnaden for tomtréttsavgédlder i sin helhet
redovisas som en finansiell kostnad, vilket ar en skillnad
jamfort med nuvarande princip dédr denna redovisas som
en rorelsekostnad som belastar driftsoverskottet.
Nyttjanderattsvardet for dessa tomtratter &r cirka 0,5
Mkr och resultateffekten kommer vara begransad.

Tomtrattsavgédlder for 2018 uppgick till 0,2 Mkr.

NYTT FORMAT FOR DELARSRAPPORT

Med bokslutskommunikén for perioden januari-
december 2018 introduceras ett nytt format for K2A:s
delarsrapporter. Forutom fordndrad disposition och
layout innehdller det nya formatet information som inte

inkluderats i tidigare deldrsrapporter.

En viktig fordndring avser en ny uppstéllning av
fastighets- och projektportfolj uppdelat pa
forvaltningsobjekt och pagdende projekt. Fastigheter och
projekt har grupperats efter kategori och geografi. Ny
information om fastighets- och projektportflj har
tillkommit. Harutover har utformning av resultatrédkning,
balansrakning, rapport 6ver fordndring i eget kapital
samt segmentsrapportering fordndrats. Vissa tidigare
tillampade nyckeltal har tagits bort och nya nyckeltal
har tillkommit. Noter har adderats med fortydligande
och kompletterande information till koncernens rapport
over resultat i sammandrag samt balansrékning.
Ytterligare information om mdojligheter och risker har

tillkommit.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder &r

ofordndrade jimfort med arsredovisningen for ar 2017.
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Not 2 Hyresintakter

Hyresintdkterna 6kade under perioden till 112,6 Mkr
(84,4). Okningen motsvarade en tillvaxt i
hyresintdkterna om 33,4 procent. I stort sett hela
okningen ar hanforlig till att K2A forvaltat ett storre

fastighetsbestdnd i jaimforelse med foregdende ér.

Utveckling intakter for perioden

2018 2017  Forandr-
Mkr JAN-DEC  JAN-DEC ing, %
Studentbostader 59,2 50,4 17,5
Hyresbostader 33,9 14,6 131,8
Samhillsfastigheter 19,4 19,4 0,2
Totala intakter 112,6 84,4 33,4

Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna 6kade under perioden till -38,9
Mkr (-31,9), vilket motsvarade en 6kning om 21,9
procent. I stort sett hela 6kningen ar hénforlig till att
K2A forvaltat ett storre fastighetsbestadnd i jamforelse

med foregdende ér.

Fastighetskostnader for perioden januari till december 2018

Student- Hyres- Samhalls-

Mkr bostdder bostdder fastighet Totalt
Driftskostnader -15,9 -6,6 -3,1 -25,6
Underhall -1,2 -0,4 -0,7 2,2
Fastighetsskatt -0,5 -0,8 0,0 -1,2
Direkta fastighets- -17,6 -7.8 -3,7 -29,0
kostnader

Fastighets-

administration -9,9
Totala fastighets- -38,9
kostnader

Fastighetskostnader for perioden januari till december 2017

Student- Hyres- Samhalls-

Mkr bostdder bostdder fastighet Totalt
Driftskostnader -10,7 -2,5 -2,7 -15,9
Underhall -0,7 -0,1 -1,1 -1,9
Fastighetsskatt -0,4 -0,5 0,0 -0,9
Direkta fastighets- -11,9 -3,1 -3,8 -18,7
kostnader

Fastighets-

administration -13,2
Totala fastighets- -31,9
kostnader

Not 4 Vardeforandringar

Orealiserade vérdefordndringar pd fastigheter uppgick
under perioden 1 januari 2018 till och med 31 december
2018 till 196,4 Mkr (270,1),

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

vilket motsvarar 8,4 procent (18,9) av det totala vérdet

pa forvaltningsfastigheterna vid periodens bérjan.

Vardeforandring fastigheter, perioden

2018 2017
Mkr JAN-DEC  JAN-DEC
Forvaltningsobjekt 14,2 93,7
Projektvinst vid fardigstéllande 131,9 64,8
Pagaende projekt 50,3 111,6
Totalt 196,4 270,1
Totalt i procent av ingaende balans, % 8,4 18,9

Uppgifter om virdeférandringar dterges dven for
kvartalet, vilket inte gors for ovriga resultatposter.
Orealiserade virdefordndringar pa fastigheter uppgick
under fjarde kvartalet till 116,0 Mkr (151,1), vilket
motsvarar 4,1 procent (7,4) av det totala viardet pa

forvaltningsfastigheterna vid kvartalets borjan.

Viardeforandring fastigheter, kvartalet

2018 2017
Mkr OKT-DEC  OKT-DEC
Forvaltningsobjekt 10,6 39,5
Projektvinst vid fardigstallande 67,2 111,6
Pagaende projekt 38,3 50,3
Totalt 116,0 151,1
Totalt i procent av ingaende balans, % 41 7,4
Not 5 Skatt
Avstamning av effektiv skatt for koncernen

2018 2017
Mkr %  JAN-DEC  JAN-DEC
Resultat fore skatt 2111 286,4
Skatt enligt gdllande skattesats 22% 46,4 63,0
Skatt hanforlig till tidigare &r -0,0 1,5
Effekt av dndrade skattesatser -11,6 -
Ej skattepliktiga intdkter -0,0 -
Ej avdragsgilla kostnader 0,4 0,1
Utnyttjande av tidigare ej
aktiverade underskottsavdrag -1,1 -0,5
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av
uppskjuten skatt 9,1 6,6
Skatteeffekt fran skattemédssiga
avskrivningar -5,6 -4,2
Summa 37,5 66,5
Redovisad effektiv skatt
Redovisad i resultatrakningen 37,5 66,5
Procent av resultat fore skatt, % 18 23
Redovisad i balansrakningen
Uppskjuten skatteskuld hanforlig
till:
Fastigheter 171,4 134,9
Obeskattade reserver 0,8 0,4
Ovriga poster 0,5 0,5
Summa 172,6 135,9
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Not 6 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets védrde har 6kat med 754,3 Mkr
(922,1) i jimférelse med utgdngen av &r 2017. Okningen
dr héanforlig till férvarv om 19,8 Mkr (128,2),
investeringar om 538,2 Mkr (518,9) samt orealiserade
viardeforandringar om totalt 196,4 Mkr (270,1).
Forvaltingsfastigheterna sammanlagda vérde per 31
december 2018 uppgick till 3 104,8 Mkr (2 350,5),
varav 2 191,6 Mkr (1 792,1) avser forvaltningsobjekt
och 913,2 Mkr (558,4) avser virdet av pagdende projekt.

Forandring av fastighetshestandet for perioden jan-dec 2018

Forvaltnings-
Verkligt varde, Mkr objekt

Pagéaende
projekt Totalt

Fastighetsbestand
1 januari 2018 17921 558,4 2 350,5
Forvarv av fastigheter - 19,8 19,8

Tillgdngsforvary via dotterbolag
Forséljningar - -
Investeringar 7,5 530,7 538,2

Orealiserade vardeforandringar

forvaltningsobjekt 14,2 - 14,2
Orealiserade vardeforandringar

projektvinster vid fardigstallande - 131,9 131,9
Orealiserade vardeforandringar

pagaende projekt - 50,3 50,3
Omklassning fran pagaende

projekt till forvaltningsobjekt 377.8 -377.8 -
Fastighetsbestand 2191,6 913,2 3104,8

31 december 2018

Forandring av fastighetshestandet for perioden jan-dec 2017

Forvaltnings-  Pagaende
Verkligt vdrde, Mkr objekt projekt Totalt
Fastighetsbestand
1 januari 2017 936,9 491,5 14284
Forvarv av fastigheter - 6,2 6,2
Tillgdngsforvary via dotterbolag 125,1 2,0 127,0
Forséljningar
Investeringar 40,3 478,5 518,9
Orealiserade vardeforandringar
forvaltningsobjekt 93,7 - 93,7
Orealiserade vardeforandringar
projektvinster vid fardigstallande - 64,8 64,8
Orealiserade vardeforandringar
pagaende projekt - 11,6 111,6
Omklassning fran pagaende
projekt till forvaltningsobjekt 596,2 -596,2 -
Fastighetsbestand 17921 558,4 2 350,5

31 december 2017

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Skattemissiga restvarden forvaltningsfastigheter

2018 2017
Mkr JAN-DEC JAN-DEC
Byggnad 1294,5 10782
Mark 178,1 160,2
Pagaende projekt 561,6 293,5
Inventarier i forvaltningsfastighet 7,0 3,4
Summa 2041,2 1535,3

Viarderingsprocess och varderingsmetod

Viardering av fastigheter sker varje kvartalsslut. Kvartal 1
och 3 genomfors interna vérderingar i dialog med
oberoende fastighetsvarderare. Kvartal 2 och 4 sker
externa vdrderingar. Virderingar har uppréttats i
enlighet med IVS (International Valuation Standards)
som ges ut av Internation Valuation Standards Council
(IVSQ). Klassificering sker i nivd 3 enligt IFRS 13.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40.

I verkligt virde for forvaltningsfastigheter kan
byggratter ingd. For varderingar av framtida
investeringar, som markanvisningar med tillhérande
byggrétter/framtida byggratter, anvinder védrderaren
ortprismetod, avkastningsmetod samt en forenklad
exploateringskalkyl, dir vdrderaren har baserat
varderingen pé priserna i liknande marknader och
transaktioner samt pad hur marknaden betraktar det
aktuella objektet. For viardering av pagéende projekt tas
dven hansyn till risker och osdkerhetsfaktorer sdsom
tidsaspekter, fardigstallandegrad och lokala
marknadsrisker gillande vardering av byggrétter.
Verkligt virde for fardigstillt pdgdende projekt berdknas
med samma varderingsmetodik som for
forvaltningsobjekt. Vardering som i fardigt skick kan
dock ske nér projektet dr néstan fardigstéllt och nistan
helt uthyrt, forutsatt att extern virdering genomforts.
For ytterligare information om K2A:s virderingsmetod se

arsredovisningen for 2017 (not 12).

Fastighetsrelaterade nyckeltal vardering

2018 2017

Nyckeltal JAN-DEC JAN-DEC
Diskonteringsranta
bostader, % 6,4 6,6
Diskonteringsranta
samhallsfastigheter, % 7.9 7.8
Vérderingsyield?
bostader,% 4.4 4,6
Vérderingsyield?
samhallsfastigheter, % 6,0 6,0
Vérderingsyield! totalt, % 4,6 4,9
1) Genomsnittlig varderingsyield (direktavkastningskrav restvérde)

25



AVAs

Bokslutskommuniké 2018

Not 7 Gemensamt styrda bolag

K2A saméger JV-bolag med tredje part for utveckling
av fastigheter i partnerskap. I huvudsak avses JV-bolag
som samédgs med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB (”SBB”). De fastigheter som ber6rs framgér under
samédgda projekt i Fastighets- och projektportfolj i
delarsrapporten. K2A dger 50 procent av de samigda
bolagen, vilket innebéar att bolagen &r intressebolag. Ett
intresseforetag ska enligt &rsredovisningslagen
(1999:1554) konsolideras i koncernredovisningen med
tillampning av kapitalandelsmetoden. Kapitalandels-
metoden innebér att andelarna i intresseforetaget fran
borjan redovisas till anskaffningsvérde i koncern-
redovisningen vilket sedan justeras for att avspegla

dgarforetagets andel av intresseforetagets resultat.

Resultat fran gemensamt styrda bolag
Resultatet under perioden uppgick till -1,5 Mkr (-). Det
negativa resultatet frdn gemensamt styrda bolag beror
framst pd ett nedskrivningsbehov av virdet pa tva av

de fastigheter som dgs av JV-bolag.

Andelar i gemensamt styrda bolag

Under denna post redovisas anskaffningsvérdet for
tillgdngar som dgs av intressebolagen. K2A har under
perioden investerat 28,2 Mkr (0), i JV-bolag, varav
26,6 Mkr har inbetalats, och transaktionen avser
forvarv (via bolag) av fastigheterna Uppsala Flogsta

22:3 och Visteras Ic\ngpannan 1.

Not 8 Rantebarande skulder, likvida medel
samt derivat

Likvida medel
Likvida medel uppgick till 110,1 Mkr (86,6) vid

utgéngen av perioden.

Riantebiarande skulder

Se avsnittet "Finansiering” i delarsrapporten.

Derivat

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde.
Efter den initiala redovisningen redovisas derivat-
instrument 16pande till verkligt varde i
balansrdkningen. Virdefordndringarna redovisas
l6pande i resultatet eftersom sidkringsredovisning inte

tillampas.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

For ekonomisk sékring av prognostiserade réntefloden
frén uppléning till rorlig rdnta kan ranteswappar
tillampas dar foretaget erhdller rorlig ranta och betalar
fast rénta, och/eller réntetak, dér foretaget kan utnyttja
den rorliga réntans flexibilitet upp till en férutbestamd
maxnivd som rantan inte kan g& 6ver. Rinteswapparna
och réntetak utgor derivat som virderas till verkligt
vérde i balansrdkningen. Rantekupongdelen redovisas
l6pande i arets resultat som en del av rantekostnaden.
Orealiserade forandringar i verkligt virde pé derivaten
redovisas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och
Resultat fore skatt pd raden Virdeférandringar pa

derivat.

K2A har under fjarde kvartalet ingétt ett derivatavtal i
form av ett rdntetak med nominellt virde om 100 Mkr.
Sdkring av prognostiserade rantefléden har
huvudsakligen skett genom att ta upp fastrdntelan
(bundet 18n) dér ridntenivan ar fast (bunden) under
lanets 16ptid. Genom att binda rintenivan till en fast
riantesats under en bestdmd 16ptid, blir rédntekostnaden

densamma under hela lanets 16ptid.

Not 9 Eget kapital och substansvarde

Eget kapital och langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)

31 dec 31 dec
Balansposter, Mkr 2018 2017

Eget kapital 938,9 783,8

Avdrag for innehav utan

bestimmande inflytande 71508 1013
Avdrag for vdrdet av preferensaktier’ -329,6 -316,3
Eget kapital hanforligt till 458,4 366,2

stamaktiedgare

Genomsnittligt antal stamaktier, st

Eget kapital hanforligt till
stamaktiedgare per stamaktie, kr

2321440 2321440
197,46 157,77

Eget kapital 938,9 783,8
Derivat 0,2 -
Uppskjuten skatt 172,6 135,9
Léngsiktigt substansvarde (EPRA 1111,7 919,7
NAV)

Avdrag for innehav utan

best'ar?\mande inflytande 1720 1216
Avdrag for vdrdet av preferensaktier’ -329,6 -316,3
Langsiktigt substansvirde (EPRA 610,1 481,8

NAV) hanforligt till stamaktiedagare

Genomsnittligt antal stamaktier, st

EPRA NAV hinforligt till
stamaktiedgare per stamaktie, kr

2321440 2321440
262,82 207,56
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INTJANINGSFORMAGA FOR FORVALTNINGSVERKSAMHET

I syfte att ge en bild av K2A:s framtida bedémda
intjdningsformaga pé forvaltningsresultatniva utifran
befintliga férvaltningsobjekt vid periodens utgdng samt
efter fardigstillande av de pagdende projekt i
produktion, har en tabell uppréttats som avspeglar
intjdningsformagan péa &rsbasis. Intjdningsformagan
utgdr frén bolagets forvaltningsobjekt samt
intjdningsformagan fran dess padgdende projekt i
produktion efter att dessa fiardigstéllts och inflyttning
har skett. Pdgdende projekt i produktion framgér av
Fastighets- och projektportfol;.

Intjaningsférmégan ska betraktas som en hypotetisk
situation, vars syfte &r att presentera intdkter och
kostnader pa &rsbasis givet fastighetsbestdnd, 1ne-
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
framtida tidpunkt efter det att pdgdende projekt i
produktion fardigstillts. Pdgdende projekt som ej
byggstartats ingar ej i tabellen nedan. Eftersom projekt,
vilka inte byggstartats, exkluderats och
intjdningsformagan avser forvaltningsverksamheten sa
har centrala kostnader hanforlig till projektutveckling
exkluderats.

INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGS- PAGAENDE GEMENSAMT

MKR OBJEKT PROJEKT' KONCERN SUMMA
Hyresvarde 129 67 195
Vakans 3 -1 4
Hyresintakter 126 65 191
Summa fastighetskostnader inklusive bolagsadministration -35 14 -49
Driftsoverskott 91 51 143
Central administration fastighetsforvaltning 9 9
Rantenetto -68 -68
Forvaltningsresultat 66
Forvaltningsresultat hanforligt till

innehav utan bestémmande inflytande 7 3 10
Tillkommande investeringar 4 432 437

KANSLIGHETSANALYS

| tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet pa Koncernens intjaningsformaga. Den teoretiska
resultateffekten pa férvaltningsresultatet har berdknats utifran férandring av en av nedan redovisade faktorer &t gangen:

FORANDRING EFFEKT PA FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
Hyresvarde +/-5% +/-10
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-4
Fastighetskostnader +/-10% +/-5
Réntekostnader +/- 1 procentenhet +/-24
1) Endast Pagaende projekt i produktion ingar i intjaningsférméaga. Med produktion avses ett nybyggnadsprojekt dér mark- och/eller bygglov beviljats.
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MOJLIGHETER OCH RISKER FOR KONCERNEN OCH

MODERBOLAGET

Majligheter och risker i kassaflodet
K2A:s kassaflode paverkas framst av utvecklingen av

forvaltningsresultatet samt investeringsverksamheten.
Forvaltningsresultatet paverkas i sin tur frimst av
utvecklingen av hyresvirdet, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader samt rantekostnader.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODET'

o EFFEKT PA

FORANDRING KASSAFLODET MKR

Hyresvarde +/-5% +/-6
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-3
Fastighetskostnader +/-10% +-4
Rantekostnader +/-1 procentenhet +-21

1) Kassaflodet avser de senaste 12 manaderna.

Majligheter och risker i fastigheternas varde

K2A redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Vardeforandringar for fastigheter inkluderas i
resultatrdkningen. Virdeforandringar av fastigheter har,
historiskt fér K2A, haft betydande paverkan pa
periodens/arets resultat och bidrar till att resultatet kan
bli mer volatilt. Fastigheternas vdrde bestdms av utbud
och efterfrigan, dar priset fraimst ar beroende av
fastigheternas forvintade driftsoverskott och képarens
avkastningskrav. En 6kande efterfrigan medfor lagre
avkastningskrav och ddrmed en prisjustering uppat,
medan en vikande efterfrigan far motsatt effekt. P4
samma sitt medfor en positiv utveckling av
driftsoverskottet en prisjustering uppat, medan en
negativ utveckling fir motsatt effekt. Vid
fastighetsviarderingar bor hénsyn tas till ett
osédkerhetsintervall som i en fungerande marknad oftast
uppgdr till + /-5 till 10 procent, for att avspegla den
osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
berdkningar.

KANSLIGHETSANALYS-VARDEFORANDRINGAR

Viardeforandring, % -10 -5 0 +5 +10
Viardeforandring', Mkr -310 -155 0 155 310
Belaningsgrad?, % 7 67 64 61 58

1) Vérdef6randringen baseras pa verkligt vérde for forvaltningsfastigheter per balansdagen.

2) Beldningsgraden justerat for den teoretiska vardeforandringen i respektive scenario i tabellen
ovan.

Finansiell risk

K2A:s mest betydande finansiella risker utgors av
ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk.
Rénterisk definieras som en icke paverkbar
rantekostnadsokning. Rénterisk uttrycks som
kostnadsforandringen for de rdntebarande skulderna,
utryckt i kronor, om réntan forédndras med en (1)
procentenhet (se Mojligheter och risker i kassaflodet).

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for
upptagande av nya lan eller annan finansiering blir
hogre och/eller att refinansiering av forfallande 1&n
forsvéras eller sker till oférdelaktiga villkor.
Likviditetsrisk avser risken att K2A inte har tillrdcklig
betalningsberedskap for forutsedda och/eller
oférutsedda utgifter. K2A behover tillgang till likviditet
for att finansiera pagéende projekt, drift av
verksamheten samt betala rdntor och amorteringar.
K2A:s tillvaxtmal forutsdtter god tillgdng till likvida
medel sd att flera projekt kan startas och drivas
parallellt.

Operationell risk

K2A befinner sig i en expansionsfas och har identifierat
ett antal tillvixtorienterade mél. Risker och méjligheter
kopplade till att na tillvixtméalen utgors bland annat av:
fortsatt tillgéng till nya projekt, nyckelpersoner,
riskhantering i projekt (avseende tid, kostnad och
kvalitet), samt driftskontinuitet och kapacitet i de egna
produktionsanldggningarna.

Pagaende projekt

Informationen om pégdende projekt i delarsrapporten &r
baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och
omfattning av pdgdende projekt samt nér i tiden projekt
beddms startas och fardigstillas. Vidare baseras
informationen pa bedémningar om framtida
projektkostnader och hyresvirde. Bedomningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar
och antaganden innebér osdkerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomforande, utformning och
storlek, tidsplaner samt projektkostnader och framtida
hyresvirde. Informationen om pégdende projekt i
delarsrapport omproévas regelbundet och bedémningar
och antaganden justeras till foljd av att pdgdende projekt
fardigstélls eller tillkommer samt att forutsattningar
forandras. For projekt som ej byggstartats har
finansiering ej upphandlats, vilket innebér att
finansiering av pagdende projekt ar en osidkerhetsfaktor.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahéller projektledning, hyres-
administration samt koncern- och bolagsredovisning.
Moderbolaget ansvarar dven for frigor gentemot
kreditmarknaden, sdsom uppléning och finansiell
riskhantering, samt ansvarar for rapportering och
information till aktiemarknaden. Moderbolaget paverkas
indirekt av dotterbolagens verksamhet s& moderbolaget &r
utsatt for de risker och mdjligheter som angivits for
koncernen.
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AKTIEN OCH AGARE

Bolaget har tre olika aktieserier: stamaktier av serie A Stamaktier av serie A beréttigar till tio roster per aktie
och D samt preferensaktier. K2A genomforde en riktad medan stamaktier av serie B och D samt preferensaktier
nyemission av 240 000 stamaktier av serie B och en beréttigar till en rost per aktie.

riktad nyemission av 307 144 preferensaktier under

forsta kvartalet 2019. Antalet utestdende aktier uppgar Ingen av stamaktieserierna &r upptagen till handel medan
totalt till 4 015 012 aktier fordelade &ver preferensaktierna dr, sedan 2 april 2015, upptagna till

1 413 952 stamaktier av serie A, 240 000 stamaktier av handel pd& NASDAQ Stockholm First North Premier under
serie B, 907 488 stamaktier av serie D samt 1 453 572 kortnamnet K2A PREF.

preferensaktier.

STORSTA AKTIEAGARE 2018-02-20"

TOTALT ANTAL  PREFERENS- %AV TOTALT % AV TOTALT

STAMAKTIER A STAMAKTIERB STAMAKTIER D STAMAKTIER AKTIER ANTAL AKTIER ANTAL ROSTER?

Johan Knaust3# 378912 907 488 1286 400 23149 32,6 28,2
Johan Thorell? 321600 321600 13067 8,3 19,3
Johan Ljungberg® 321 600 321 600 7 432 8,2 19,3
Claes-Henrik Julander? 290 240 290 240 11 855 7.5 17,4
Ludwig Holmgren 101 600 101 600 - 2,5 6,1
Ovriga - 240 000 240000 1398069 40,8 9,8
Summa 1413 952 240000 907 488 2561440 1453572 100,0 100,0

1. Tabellen ovan avser 20 februari 2019 pa grund av vésentliga férandringar pa dgarsidan som skett efter den 31 december 2018. Johan Knaust har stdmplat om 300 000 A-aktier till
D-aktier, K2A har genomfort en riktad nyemission av totalt 307 144 preferensaktier samt en riktad nyemission av totalt 240 000 B-aktier.
2. Antal roster/totalt antal roster. A-aktier berattigar till 10 roster per aktie och B -aktier, D-aktier samt preferensaktier berattigar till 1 rost per aktie.

3. Via bolag.
4. Johan Knaust har under fjarde kvartalet 2018 utnyttjat den kdpoption som Christer Andersson utfardat och Johan Knaust har forvéarvat samtliga Christer Anderssons A-aktier.

STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE 2018-12-31"

PREFERENS- % AV TOTALT % AV TOTALT
AKTIER ANTAL AKTIER  ANTAL ROSTER?
Avanza Pension 122 030 33 0,7
Allba Holding 40 000 11 0,2
Crafoordska Stiftelsen 37000 1,0 0,2
Nordnet Pensionsforsakring 36 472 1,0 0,2
Danica Pension 26 886 0,7 0,2
Kaj Johansson 24 000 0,6 0,1
Johan Knaust* 23149 0,6 0,1
RBC Investor Services Bank S.A. 20000 0,5 0,1
Mats S6ren Mann 18 000 0,5 0,1
UBS Switzerland 17 000 0,5 0,1
Ovriga 781 891 21,1 48
Summa 1146 428 30,9 7,0

1) Uppgifterna om antal aktier, andel av aktier och roster for de storsta preferensaktiedgare avser den 31 december 2018. K2A har under forsta kvartalet emitterat 307 144
preferensaktier. Totalt utestdende preferensaktier, vid tidpunkten for avgivandet av denna bokslutskommuniké, uppgick till 1 453 572 preferensaktier.
2) Andel av totalt antal stam- och preferensaktier/totalt antal réster i bolaget.
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K2A:s preferensaktie, K2A PREF, &dr upptagen till Under perioden 1 januari 2018 till och med 31 december
handel pé Nasdaq First North Premier sedan den 2018 omsattes totalt 478 589 preferensaktier, motsvarande
2 april 2015. Senast betalt for K2A PREF periodens en omséttningshastighet om cirka 42 procent pa arsbasis.
sista handelsdag den 28 december 2018 var 299,0 Avanza Bank é&r Certified Adviser for K2A. Avanza Bank kan
kronor (278,0). Under fjdrde kvartalet 2018 omsattes kontaktas pa: corp@avanza.se. Telefon: 08-409 421 20.

totalt 84 552 preferensaktier, motsvarande en
omsittningshastighet om cirka 29 procent pa
arsbasis.

K2A PREF KURSUTVECKLING 30 JUNI 2017 - 31 DECEMBER 2018

Antal aktier SEK
40000 - r 320
35000 - - 310
30000 - I 300
25000 - 290
20000 - I 280
15000 - I 270
10000 - I 260
5000 4 I 250

0 240
2017-juni 2017-sep 2017-dec 2018-mars 2018-juni 2018-sep 2018-dec
B Omsittning aktier == Stangningskurs K2A PREF KALLA: NASDAQ Stockholm via Millistream

HANDELN MED K2A PREF PA NASDAQ STOCKHOLM FIRST NORTH

JAN-DEC 2018 JAN-DEC 2017
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 1914 2068
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,6 0,6
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OVRIG INFORMATION

Organisation och medarbetare

Vid periodens slut var 116 personer anstillda i K2A. 18
personer, varav 7 kvinnor, var medarbetare inom
projektutveckling, ekonomi, kommunikation och
forvaltning som ar placerade péd K2A:s huvudkontor i
Stockholm eller i orter dar K2A har foérvaltningsobjekt.
Resterande 98 medarbetare, varav 11 kvinnliga, avser
personal i dotterbolaget Griannés Tréhus, bolagets
fabriker for tillverkning av ldgenhetsenheter i tré.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Visentliga transaktioner med nirstaende under perioden
K2A kopte under perioden 1 januari 2018 till och med
31 december 2018 projektledningstjinster av JEFF
Fastighetsutveckling AB for totalt 6,5 Mkr (6,1). 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
perioden 1 januari 2018 till och med 31 december 2018
tjdnster avseende lopande legal rddgivning av MAQS for
2,4 (4,4) Mkr. Sten Gejrot ar styrelseledamot i K2A samt
har under perioden varit anstédlld av MAQS.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstédllande direktdren forsdkrar att rapporten ger en réttvisande oversikt av bolaget koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de vidsentligaste risker och osédkerhetsfaktorer som bolaget och de

dotterbolag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 20 februari 2019
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Johan Thorell Sten Gejrot Ludwig Holmgren
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Claes-Henrik Julander Johan Knaust Ingrid Lindquist

Styrelseledamot Vd och styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat (for de senaste 12
manaderna) i procent av eget kapital per
balansdagen. Avkastning pa eget kapital
anvands for att belysa K2A:s férmaga att
generera vinst pa dgarnas kapital i
koncernen.

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

Belaningsgrad

Réntebarande skulder reducerat med
likvida medel dividerat med
fastigheternas bokférda varde vid
periodens slut. Beldningsgrad anvénds
for att belysa K2A:s finansiella risk.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet. Direkt-
avkastningskrav ar ett relevant nyckeltal
for att ta stallning till rimligheten i hur
fastigheterna véarderas.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital, reducerat med minoritetens
andel av eget kapital samt vardet av
samtliga utestdende preferensaktier per
balansdagen, i férhallande till det vdgda
genomsnittliga antalet utestaende
stamaktier under perioden. Vardet av
samtliga utestdende preferensaktier har
berdknats som 287,50 kronor
multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 287,50 kronor
motsvarar det belopp per preferensaktie
som innehavaren har foretradesratt till,
fore stamaktier, vid bolagets eventuella
upplosning. Eget kapital per aktie
anvéands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets egna kapital per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association, ar
en intresseorganisation for borsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa,
som bland annat sétter standards
avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA NAV

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV).
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjutenskatt. EPRA
NAV anvands for att ge intressenter
information om K2A:s langsiktiga
substansvérde beraknat pa ett for noterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedagare
EPRA NAV reducerat med minoritetens
andel av EPRA NAV samt vardet av samtliga
utestaende preferensaktier. Vardet av
samtliga utestadende 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 upplosning. EPRA NAV
hanforligt till stamaktiedgare anges for att
fortydliga hur stor andel av EPRA NAV som
beddms vara hanforlig till stamaktiedgare
efter att andelen hanférlig till innehavare av
preferensaktier och innehav utan
bestdammande inflytande rdknats bort.

EPRA NAYV per stamaktie
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
dividerat med det vdgda genomshnittliga

antalet utestdende stamaktier under perioden.

EPRA NAV per stamaktie anvands for att
belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgarna per
aktie.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.
Forvaltningsresultatet &r ett relevant nyckeltal
for att mata forvaltningens Ionsamhet efter
att finansiella intdkter och kostnader beaktas
men ej orealiserade vardeforandringar.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning, i
forhallande till det végda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden. Forvaltningsresultat per stamaktie
anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av forvaltningsresultat per aktie.

Hyresvarde

Kontraktsvéarde plus bedomd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. Hyresvarde anvands for att
belysa koncernens intaktspotential.

IFRS

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

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Nettoskuldsattning

Nettot av rantebarande skulder minus
finansiella tillgangar inklusive likvida
medel. Nettoskuldséattning anvands for att
berédkna belaningsgrad. Nettoskulds-
attning anvands for att for att belysa
K2A:s finansiella risk.

Resultat per stamaktie Periodens/arets
resultat reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning, i
forhallande till det vdgda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden. Resultat efter skatt per
stamaktie for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets resultat efter skatt per
aktie.

Justerat resultat per stamaktie Resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
reducerat med under perioden utbetalad
preferensaktieutdelning, i forhallande till
det vdagda genomshnittliga antalet
utestaende stamaktier under perioden.
Justerat resultat efter skatt per stamaktie
anvéands for att belysa moderbolagets
aktiedgares andel av bolagets resultat
efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for
central administration i forhallande till
rantenetto (for de senaste 12
manaderna). Rantetdckningsgraden
anvands for att belysa hur kénsligt
bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i for-
hallande till balansomslutning vid
periodens utgang. Soliditeten anvands for
att for att belysa K2A:s rantekénslighet
och finansiella stabilitet.

Uthyrbar yta
Total area som &r tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvarde i forhallande till
hyresvérde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anges i procent och ar
relevant for att méata vakanser, dar en hog
uthyrningsgrad i procent innebar en lag
ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakter (fér de senaste 12
manaderna). Overskottgrad &r ett relevant
nyckeltal for att méata forvaltningens
Idnsamhet fore det att finansiella intakter
och kostnader samt orealiserade
vardeforandringar beaktats.
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KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER 2019

Arsredovisning 2018 4 april 2019
Deldrsrapport Q1 januari-mars 2019 25 april 2019
Arsstamma 2019 25 april 2019
Delarsrapport Q2 januari-juni 2019 21 augusti 2019
Delarsrapport Q3 januari-september 2019 22 oktober 2019
PREFERENSAKTIEUTDELNING 2019

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 6 mars 2019
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 8 mars 2019
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 mars 2019
Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 5 juni 2019
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 juni 2019
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 juni 2019

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

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

6 september 2019
10 september 2019
13 september 2019

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

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

6 december 2019
10 december 2019
13 december 2019

For ytterligare information vénligen kontakta:

Johan Knaust, VD, 0707-400 450, johan.knaust@k2a.se
Christian Lindberg, CFO, 070-723 39 48, christian.lindberg@k?2a.se
Patrik Linzenbold, IR-chef, 070-825 26 30, patrik.linzenbold@k2a.se

Denna information &r sddan information som K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande klockan 17.35 CEST den 20
februari 2019.

oA

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