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K2A Arsredovisning 2021

Inledning

)

Férvaltningsberéttelse

&

Viktiga hdndelser under arét

Investeringar och projekt

m | februari vann K2A en markanvisningstévling i stadsdelen
Bjurhovda i Vésterds dér bolaget avser bygga fyra hus-
kroppar med 155 hyresbostéder, lokal fér bageri eller
liknande verksamhet i bottenplan samt ett inbjudande torg i
anslutning.

I februari vann K2A en markanvisningstévling i Vésterés dér
bolaget ska utveckla 180 bostéder i stadsdelen Sétra.

I mars férvirvade K2A fastigheten Véxjé Tradan 27 fér 12 Mkr.
Avsikten &r aft pé fastigheten uppféra 90 studentbostéder
med en uthyrningsbar yta om 1 900 kvm.

I mars avtalade K2A om férvérv av fastigheten Lule& Vallan
1 frén Riksbyggen fér 177 Mkr. Riksbyggen ansvarar fér att
fardigstélla projektet dér 115 hyresbostéder uppférs. K2A
tilltrader fastigheten efter férdigstéllt projekt, vilket bedéms
ske under det tredje kvartalet 2023.

| april avtalade K2A om férvéry och tillirédde tomtrétten
Karlstad Ukulelen 1 frén Lecab Fastigheter fér 248 Mkr. Fastig-
heten omfattar 248 studentbostdder med en uthyrningsbar
yta om 5 300 kvm, hyresvérdet uppgér till 12,7 Mkr.

I april avtalade K2A om férvéry av fastigheten Umeé
Appellunden 1 frén Bonava fér 158 Mkr. Bonava ansvarar
for att fardigstélla projektet dér 83 hyresbostéder med

en uthyrningsbar yta om 3 850 kvm kommer utvecklas.
Inflyttning berdknas till andra kvartalet 2023. Hyresvérdet
berdknas uppgaé till 8 Mkr.

| maj avtalade K2A om att férvérva del av fastigheterna
Sundsvall Sidsjé 2:41 och Sidsjéhéjden 14 frén Sidsjé
Fastigheter fér 254 Mkr. Fastigheten omfattar 63 kooperativa
hyresbostéder, v8rdcentral, fér- och grundskola med en

| juli avtalade K2A om att férvérva fastigheten Nynéshamn
Vansta 5:28 frén séljaren Byggnadsfirman Viktor Hanson AB
fér 18 Mkr. K2A planerar att uppféra fyra huskroppar med
140 hyresbostédder och en uthyrningsbar yta p& 5 500 kvm.
Planerad byggstart ér under 2023 med inflyttning under 2025.

I juli avtalade K2A om att férvérva fastigheten Norrtélie
Rédalen 1 frén Slattd Value Add | f6r 550 Mkr. Sléttd ansvarar
fér aft fardigstalla projektet dér 191 hyresbostéder med en
uthyrningsbar yta om 10 785 kvm kommer att utvecklas. K2A
tilltréder fastigheten efter férdigstéllt projekt, vilket bedéms
ske under det figrde kvartalet 2023.

I juli avtalade K2A om att férvérva tre fastigheter i Véxid frén
Peab fér 716 Mkr. Fastigheterna kommer, efter férdigstéllande
utgdra tvé& nya bostadskvarter med totalt 334 hyresbostéder
och en uthyrningsbar yta om 17 100 kvm. K2A tilltréder fastig-
heterna efter fardigstéllande, vilket bedéms ske under 2025.

I juli avtalade K2A om aft férvérva fastigheten Gévle Brynés
19:21 frén Riksbyggen fér 222 Mkr. Riksbyggen ansvarar fér
att férdigstélla projektet som omfattar 121 hyresbostéder med
uthyrningsbar yta om 6 390 kvm. K2A filltréder fastigheten efter
fardigstallt projekt, vilket bedéms ske i slutet av 2023.

m | mars avtalade K2A om férvérv av fastigheten Luled Glidet
1 frén Lerstenen fér 184 Mkr. Lerstenen ansvarar fér att
fardigstélla projektet dér 95 bostéder kommer att utvecklas.
K2A tilltréder fastigheten efter fardigstéllt projekt, vilket
bedéms ske under det andra kvartalet 2023.

I mars avtalade K2A om férvérv av fastigheten Vésterds
Férseglet, lott D frén det kommunala fastighetsbolaget
Mimer fér 45 Mkr. K2A planerar uppféra tre huskroppar med
sammanlagt 136 hyresbostéder och en uthyrningsbar yta pé
5 300 kvm. Planerad byggstart &r i slutet av 2022.

| mars byggstartade K2A nyproduktion av 98 hyresbostader
pé fastigheten Lund Nécken 1, med en bedémd
uthyrningsbar yta om 3 400 kvm. Fardigstéllande och
inflyttning ér beréknad till figrde kvartalet 2022.

uthyrningsbar yta om 11 680 kvm. Hyresvérdet uppgér till
16 Mkr pé &rsbasis. K2A tillirédde fastigheten under tredje
kvartalet 2021.

I juni byggstartade K2A nyproduktion av 185 hyresbostéader
p& fastigheten Véxjé Diskusen 2 i utvecklingsomrédet
Arenastaden, med en bedémd total uthyrningsbar yta om

5 900 kvm. Féardigstéllande och inflyttning &r beréknad fill
férsta kvartalet 2023.

| juni byggstartade K2A nyproduktion av 62 hyresbostéder
p& fastigheten Vésterés Kornknarren 2, med en bedémd
uthyrningsbar yta om 2 500 kvm. Fardigstéllande och
inflyttning &r berdknad till slutet av 2022.

I juli avtalade K2A om att férvérva del av fastigheten
Sundsvall Alliero 20 frén Diés fér 42 Mkr. Fastigheten
innehéller en bostadsbyggratt om 12 100 kvm BTA, dar K2A
avser att uppféra 200 hyresbostéder.

| september byggstartade K2A nyproduktion av 90
studentbostéder och 22 trygghetsbostédder pé& fastigheterna
Linkdping Intervallet 7-9 med en bedémd uthyrningsbar
yta om 3 150 kvm. Projektet utvecklas i samarbete med
arkitektkontoret Spridd AB och bestér av tre plusenergihus.

| september avialade K2A om att férvérva LSS-fastigheterna
Nyképing Nélberga 1:250 och Flen Ripan 2 fér 49 Mkr.
Fastigheterna omfattar sex ldgenheter vardera med en

total uthyrningsbar yta om 1 000 kvm. Det sammanlagda
hyresvérdet uppgér till 3 Mkr. K2A tillirédde fastigheterna
under figrde kvartalet 2021.

Under tredje kvartalet ingick K2A ett samverkansavtal med
idrottsnédmnden i Stockholms stad om att bygga en fullstor
idroftshall i Slakthusomrédet med en yta om 2 300 kvm dér
Stockholms stad kommer att bli slutlig hyresgést. Byggstart
planeras fill det ficirde kvartalet 2023.




m | oktober byggstartade K2A nyproduktion av 155
hyresbostédder pd fastigheten Vésterds Forntiden 2 med

en bedémd total uthyrningsbar yta om 6 750 kvm.
Fardigstallande och inflytining &r beréknad fill figrde kvartalet
2022 och férsta kvartalet 2023.

I november tillirédde K2A fastigheten Ume& Appellunden 1.
Projektet p&bériades under oktober och bedéms fardigstallas
under andra kvartalet 2023.

| december férvarvade samt tilltrédde K2A tre
sambhaéllsfastigheter med LSS-boenden i Téby, Uppsala och
Enképing. Fastigheterna férvérvades fér cirka 106 Mkr.
Fastigheterna innehdller sammanlagt 18 LSS-bostéder
med en total uthyrningsbar yta om cirka 1 750 kvm. Det
sammanlagda hyresvérdet uppgér till cirka 5 Mkr.
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Finansiering och mal

Férvaltningsberdttelse

n | december ingick K2A avtal om att férvérva en
sambhaéllsfastighet med LSS-boende i centrala Enképing.
Transaktionen baserades pé ett fastighetsvérde om 28
Mkr. Fastigheten innehéller sex LSS-bostéder med en
total uthyrningsbar yta om 680 kvm. Det sammanlagda
hyresvérdet uppgér till cirka 1,6 Mkr. K2A tilliraddde
fastigheten den 25 februari 2022.

| december erhsll K2A en markanvisning fér att utveckla
150 studentbostéder i Visby. Markanvisningen &r K2A:s
andra projekt i Visby och bé&da syftar till att tillskapa nya
studentbostéder. Totalt kommer K2A efter fardigstéllande av
de tv& projekten &ga och férvalta 350 studentbostdder i Visby
med en uthyrbar yta om cirka 7 500 kvm.

m | mars emitterade K2A gréna hybridobligationer med evig
|6ptid om 450 Mkr under etft ramverk om totalt 750 Mkr. K2A
har férsta méjlighet att fértidsinlésa hybridobligationerna den
21 mars 2026.

I mars ingick K2A avtal med ABG Sundal Collier som ska
agera likviditetsgarant fér K2A:s B-aktie.

| maj emitterade K2A gréna seniora icke sékerstéllda
obligationer om 400 miljoner kronor under bolagets
MTN-program med ett ramverk om 3 miljarder kronor.
Obligationerna har en 18ptid om 3 &r.

I juni genomférde K2A en spridningsemission av 454 500
aktier av serie B (antalet har réknats om efter fondemission i
oktober) och tillférdes dérigenom cirka 26 Mkr.

Organisation

m | juni erhdll K2A:s aktier
Green Equity Designation.

&n mérkning enligt Nasdaq

n | september fattade K2A beslut om att anta ett nytt
klimatmal som innebér att K2A:s hela vérdekedja ska vara
klimatpositiv 2027.

m | oktober emitterade K2A gréna seniora icke sdkerstéllda
obligationer om 400 Mkr under bolagets MTN-program.
Obligationerna har en |6ptid om 3,5 &r.

n | oktober beslutade en extra bolagsstdmma om att

genomféra en fondemission varvid en befintlig stamaktie
berdttigade till fyra nyemitterade stamaktier.

Ovrigt

m | maj utségs Ola Persson till ny CFO i K2A. Ola Persson
tilltrédde tjiéinsten den 24 maij.

m | januari kommunicerade K2A att samtliga byggnader
som &r éldre &n tre &r miljdcertifieras enligt Miljébyggnad
iDrift, dvriga byggnader klimatriskinventeras.

m | oktober beslutade K2A att samla dotterbolagen under
det gemensamma varumérket K2A.
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Inledning

K2A:s utveckling

K2A har sedan starten 2013 vuxit snabbt genom egen utveckling och produktion av
bostéder samt fastighetsférvéarv. Under 2021 fortsatte tillvéxten och K2A tillférde

2 409 nya bostdader till fastighets- och projektportfélien. Fastighetsvérdet kade
med 46 procent till 8 458 Mkr (5 783), driftsdverskottet fran fastighetsférvaltningen
6kade med 32 procent till 184 Mkr (140) och tillvéxten i EPRA NRV per stamaktie
uppgick till 55 procent fér 2021.

9 743 8 458MKR 2 396MKR ]84MKR

antal bostédder i fastighets- fastighetsvérde EPRA NRV hanférligt driftsnetto
och projektportfél till stamaktiedgare

2 409 46 % 55 % 32 %

bostdder adderade 6kning av tillvéxt i EPRA NRV 6kning av
under éret (netto) fastighetsvérdet per stamaktie driftsnetto

Fastighetsvarde Antal bostéder
Mkr Antal
10 000 10 000
8 000 8 000
6 000 6 000
4000 4000
2 000 2 000 - - . .
0+ T T T T 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

M sostader i férvaltning Bostéder i produktion Bostader i projekt

Nyckeltal 2021 2020 Andel gréna intékter och investeringar 2021
Hyresintékter, Mkr 272,7 202,2

Driftséverskott, Mkr 183,9 139,55 Férdelning enligt ramverk
Férvaltningsresultat, Mkr 167,6 41,7 Hyresintéikter Investeringar
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter, Mkr - 741,9  217,7

Resultat efter skatt, Mkr 756,5 219,6 28 9% 19 %

Bostéder i férvalining, antal 3910 2981 32 %

Bostéder i produktion, antal 2025 1361

Bostéder i projekt, antal 3808 2992 8%

Totalt antal bostéder, antal 9743 7334 ' 9 (y'
Bel&ningsgrad netto, % 59,0 62,1 8% ° 64 %
Rantetdckningsgrad, génger 1,9 2,0 329

L&ngsiktigt substansvérde (EPRA NRV), Mkr 3 365,9 2 062,5

EPRA NRV hénforligt fil samaktiedgare, Mkr ~ 2396,4 1 542,3 ® Mrkgrona fastigheter Liusgréna fastigheter
EPRA NRV per stamaktie, kr 27,91 18,06 o Mellangréna fastigheter Gula fastigheter

Tillvéxt EPRA NRV per stamaktie, % 54,6 26,6




,, Under 2021 6kade férvaltnings- och
projektportfélien till 9 743 bostéder, / ‘
en dkning med 33 procent. |

o ey



K2A Arsredovisning 2021
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Detta ar K2A

Det grona fastighetsbolaget

Affarsidé

K2A ska dga, utveckla och langsiktigt
forvalta bostdder och samhéllsfastigheter i
Stockholm, Mélardalen och pé universitets-
och hégskoleorter i évriga Sverige.

Affarsmodell

K2A dger, utvecklar och férvaltar bostéder.
Med ett starkt kund- och héllbarhetsfokus
skapar K2A férutsattningar fér en langsiktigt
gynnsam utveckling med lé6nsamhet och
vardetillvéxt.

Férdelning per bostadskategori, antal bostéder

31 december 2021

Samhallsfastigheter 3 %
(264 bostader)

Hyresbostiader 40 %
(3 944 bostader)

Studentbostédder 57 %
(5 535 bostdder)

Fastighets- och projektportfélj, antal bostéder

31 december 2021

Ovriga pagéende
projekt 39 %
(3 808 bostdder)

Férvaltning 40 %
(3 910 bostader)

Pagéende projekt i produktion 21 %
(2 025 bostdder)

;
' @ Studentbostider

Hyresbostéder
@ Somhdllfastigheter
Trahwsfabrik

62 procent av
antalet bostdder

i forvaltning dr
uppférda under de

senaste fem daren.



Mal 2025

10 000 bostdader i férvaltning
eller 20 miljarder kronor
i fastighetsvarde

Nasdaq Green

Equity Designation

Under 2021 erholl K2A grén mérkning av
bolagets aktier enligt Nasdaq Green Equity
Designation. Den gréna mérkningen utgor ett
bevis p& att éver 50 procent av K2A:s omsdatt-
ning hérror frén aktiviteter som &r gréna och
att verksamheten fortsatter att investera en
betydande andel i gréna aktiviteter. K2A var ett

av de foérsta bolagen i Sverige att kvalificera sig
for méarkningen.

Milj6- och konkurrensférdel med tra

K2A bygger flerbostadshus med nér-
producerat och certifierat svenskt tré som
huvudsakligt byggmaterial fér att lamna
ett sa litet klimataviryck som méjligt.

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

Mal 2027

Som ledande grént fastighetsbolag
och ansvarstagande samhdallsaktér
har K2A ambitiésa klimatmal.

Madlet ar att K2A:s hela vardekedija
ska vara klimatpositiv senast ar 2027.

Vara kéarnvdarden
= Kundfokus

= Nytdnkande

m Langsiktighet
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VD har ordet

2021 blev dnnu ett ar priglat av covid-19 och dven om K2A som
bolag klarade pandemin vil har effekterna varit tunga att bira for
de individer som drabbats, anhériga, samhillen och ekonomin
virlden 6ver. Nir vil effekterna av pandemin mildrades i bérjan
av 2022 och samhillen virlden éver ppnade upp dréjde det
inte linge innan Ryssland invaderade Ukraina med omfattande
minskligt lidande och stegrande omvirldsoro som foljd. Nir
detta VD-ord forfattas pigar fortfarande kriget och det kommer
kontinuerligt nya rapporter om fler dédsoffer och ofattbar
forstorelse.

Manga minniskor har drivits pa flyke. De allra flesta flyr till
EU, dir Sverige och andra linder pa nytt gor sig redo att hantera

en situation med stort antal flyktingar. Europa och évriga virlden
har, pd bred front, slutit upp bakom Ukraina. Tillsammans
hoppas jag att vi kan hjilpa alla dessa manniskor, att kriget
upphor si fort som mojligt och att minniskorna i Ukraina

far fortsitta att leva i frihet och utveckla sin demokrati. K2A
forvaltar och utvecklar bide samhillsfastigheter och bostider
och vi tittar sjilvklart pa vad vi kan gora for att dra vart stré il
stacken for att hantera denna gemensamma utmaning. Vi har
dirfor kontaktat de kommuner dir vi ir verksamma for att hora
hur K2A, i egenskap av bostadsforvaltare, skulle kunna stotta
med trygga bostider till minniskor som flytt kriget och soke sig
till Sverige.




K2A Arsredovisning 2021
Kapitel

K2A - det gréna fastighetsbolaget

Utover pandemin och vipnade konflikter stir virlden infor
omfattande klimatférindringar, vilket skapar fragestallningar
som samhillsutvecklare och fastighetsigare behéver forhalla sig
till. Klimatf6randringarna beror oss alla och vi kommer
gemensamt behdva gora betydande omstallningar for att hindra
den globala uppvirmningen. K2A ir det grona fastighetsbolaget

Senast 2027 ska hela
K2A:s hela vérdekedja
vara klimatpositiv

och for oss ir det sjilvklart att ta ansvar for vart klimatav-
tryck vid nyproduktion och inte endast energianvindning
forvaleningen. Bygg- och fastighetssektorn star for 21 procent
av utslippen av CO, i Sverige, vilket innebir ett stort ansvar
for de aktorer som verkar inom denna sektor. Av de totala
CO,-utslippen avser endast 29 procent forvaltning medan 71
procent ir hinforlig ny-, till- och ombyggnation. Inom f6rvalt-
ning finns ett starkt samband mellan lig energianvindning och
lonsamhet, vilket innebir att det inte finns nigon motsittning
for en omstillning mot en gron fastighetsforvaltning. Manga
forvaltande bolag har dirfor ett relativt bra och effektive
hallbarhetsarbete i forvaltningsverksamheten.

Men fér en aktor som bygger nytt ricker det inte att enbart
fokusera pé forbrukning i férvaltningsledet. De stora klimat-
vinsterna kan skapas inom omstillningen av ny-, till- och om-
byggnation dir materialvalen fir stor betydelse. Materialval blir
sirskilt viktigt mot bakgrund av att vi i Sverige har en sedan lang
tid upparbetad bostadsbrist, som behover byggas bort samtidigt
som vi pd kort tid maste sinka utslippen av CO, kraftige for att
uppna klimatmalen.

For att kunna kombinera 6kad nyproduktion med ligre
CO,-utslipp maste materialvalen vara i fokus. K2A bygger i
huvudsak i trd. Trd som insatsvara kriver mindre energi vid
bearbetning och transport 4n traditionella byggmaterial och
utgdr en naturlig kolsinka di det binder koldioxid. Studier har
visat att klimatpaverkan av ett flerfamiljshus i trd kan reducera
klimatavtrycket med upp till 30 procent jaimfért med traditio-
nellt byggande i stal och betong. Om effekten av det inlagrade
kolet i en trabyggnad riknas med i kalkylen reduceras klimat-
paverkan frin produktionen med i genomsnitt 80 procent’.

Under 2021 och inledningen av 2022 har K2A fortsatt att ta
grona initiativ. Under 2021 inledde K2A den storsta enskilda
insatsen inom miljocertifiering och klimatriskinventering som
gjorts i Sverige.

Den enskilt viktigaste héllbarhetshindelsen for K2A under
forra aret var dock att vi under hésten antog ett ambitidst
klimatmal: Senast 2027 ska hela K2A:s virdekedja vara
klimatpositiv.

K2A var 2020 férst i virlden med att skapa ett gront ramverk
for sina aktier. Ramverket ger bland annat investerare
information om hur vért hillbarhetsarbete ligger till i forhal-
lande till EU:s taxonomi. I juni 2021 fick K2A:s aktier dven en
gron mirkning enligt Nasdaq Green Equity Designation, dir
bolag endast inkluderas om de gor stora grona investeringar och
har en visentlig del av sina intdketer fran grona aktiviteter. At
K2A nu som ett av de forsta foretagen pa Nasdaq kvalificerar sig
for att ingé i Nasdaq Green Equity Designation utgor ytterligare
ett kvitto pd att vart arbete med att minimera paverkan pa miljo
och klimat 4r framgangsrikt. Det utgor dven ett beslutsunderlag
for investerare som letar efter hallbara investeringar. For K2A
har det inneburit ligre finansieringskostnader, vilket ar ett bra
exempel pd hur ett genuint hillbarhetsarbete 4ven kan vara
virdeskapande.

2021 - hur gick det?

2021 blev ett av K2A:s starkaste ar hittills. Vi vixer genom
fastighetsutveckling och forvirv dir nya férvaltningsobjekt
lopande adderas till fastighetsportfoljen. Tack vare ett aktivt
2021 blev tillvixten hog hur vi dn miter den och vi 6vertriffade
véra finansiella mal.

Hyresintikterna och driftséverskottet uppgick till 273 Mkr
respektive 184 Mkr, vilket motsvarade en 6kning med 35
respektive 32 procent.

Fastighetsmarknaden i Sverige var stark under 2021 och
alltmer kapital allokeras till fastighetsinvesteringar. Okad
efterfragan har bidragit till fallande avkastningskrav och hogre
virderingar. Sirskilt stort har intresset varit for trygga tillgingar
som hyresritter och samhillsfastigheter, vilket gynnat K2A. Det
Skade driftsoverskottet och virdeforindringarna innebar att
drets resultat uppgick till 756 Mk, vilket dr en 6kning med 245
procent frin resultatet for 2020 som uppgick till 219 Mkr.

Det starka resultatet for 2021 innebar att det lingsiktiga
substansvirdet per stamaktie (EPRA NRV) 6kade med 55
procent. K2A:s tillvixtmal dr att det langsiktiga substansvirdet
ska vixa med minst 20 procent i genomsnitt per ér.

1) Kélla: https://www.ltu.se/centres/TraCentrum-Norr-TCN/2.39590/244-284-Klimatpaverkan-fran-industriellt-producerade-flerbostadshus-i-tra-1.208536.
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Inledning

Fastighetsutveckling ir motorn i K2A:s organiska tillvixt och
under 2021 uppfylldes uppsatta operationella tillvixtmal da
vi startade sammanlagt 1 120 bostider i nio projekt samt att
projektportfoljen 6kade med byggritter for att utveckla mer 4n
2200 bostider. Nagra projeke tycker jag fortjanar ett sarskilt
omnimnande. Till exempel erh6ll vi tva markanvisningar i Visby
pa Gotland, vilket dirmed blir en ny marknad for K2A. I slutet
av aret godkindes dven detaljplanen for fastigheterna Viisters
Angpannan 10 och 12 dir SBB och K2A tillsammans ska
uppfora ett polishus med hikte, ett projekt som utdkats
visentligt under aret med en uthyrbar yta om 42 500 kvadrat-
meter. K2A har dven under aret, som en av endast fyra bygg-
herrar, fitt fortroendet att utveckla och dga samhillsfastigheter
som ska hyras av Stockholms stad. For K2A:s del handlar
detta om en idrottshall i Slakthusomradet som ligger i direke
anslutning till ect annat K2A-projeke dir 250 student- och
forskarbostider ska uppféras med byggstart 2023.

Antalet forvaltade bostider 6kade under 2021 med mer 4n
900 bostider och uppgick vid 4rets slut till 3 910 bostider. Nir
detta VD-ord forfattats har antalet bostader passerat 4 300.

Rustade fér framtiden

I dagens digitaliserade virld soker minniskor de flesta produkter,
oavsett om det ir ett par skor eller en bostad, pé nitet. For K2A
har forbittrad marknadsforing online lett till ligre vakanser och
var interna bostadsko har under aret kat fran 20 000 till

50 000 kdande.

Vi sdg virdet av detta tydligt under pandemin. Under andra
och tredje kvartalet 2021 ékade vakanserna bland student-
bostider pé ett antal universitets- och hogskoleorter som bedrivit
distansundervisning till f5ljd av covid-19. Nér undervisningen
dterupptogs p plats pa universitet och hégskolor kunde K2A
snabbrt fylla vakanserna, som en féljd av var digitala nirvaro
och ett stort antal studenter i ké. Vid drsskiftet var endast sju av
totalt 2 396 studentbostider vakanta.

Ert vixande bolag innebir dven en allt stdrre organisation. Vid
utgingen av 2020 arbetade 28 personer med placering pa huvud-
kontoret i Stockholm. Ett &r senare var vi 40 stycken. Det har lett
till att vi under 4ret fordubblat kontorsytan pi Nybrogatan.
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Forvaltningsorganisationen vixer i takt med storre bestind pa
vara fokusorter. Under 2021 dubblades antalet orter med lokal
forvaltning med egen personal fran tre till sex orter. Under 2021
har vi 8ppnat lokalkontor i Visterds, Enkoping och Karlstad.
Under 2022 tillkommer dessutom Vixjé och Sundsvall.

Totalt var vi 131 anstillda i koncernen vid utgingen av 2021.
For att starka gemenskapen har K2A under aret gett vira tvd
dotterbolag nya namn. Moderbolaget K2A och dotterbolagen
K2A Trihus och K2A Studenthus finns nu samlade under ett
gemensamt varumirke med en gemensam ny hemsida, vilket jag
tycker ir ett logiskt steg som gor det tydlige att vi ir en del av
samma bolagsfamilj.

Fortsatt hég aktivitet och tillvéxt framéver

2021 har varit ett av de mest hiindelserika 4ren hittills for K2A.
Mycket har hint pa kort tid, samtidigt som bolaget star stadigt
positionerat for fortsatt snabb tillvixt.

Vart langsiktiga operationella mal 4r att uppné 10 000
bostider under forvaltning 2025, alternativt ett fastighetsvirde
om cirka 20 miljarder kronor vid utgingen av 2025. Det ir ett
ambitiost tillvixemal men vi ir pa god vig att uppna mélet i
och med att vi redan idag forvaltar 6ver 4 300 bostider samt
kontrollerar byggritter for att utveckla ytterligare nistan 6 000
bostider.

Med en stor andel forutsigbara kassafloden frin vara
hyresritter, som stirks ytterligare av en portf6lj av samhlls-
fastigheter med lag motpartsrisk, har vi mycket goda méjligheter
att fortsitta vixa organiske dven efter 2025.

Samtidigt som vi fortsitter vixa som bolag ska vi fortsitta att
vixa som samhillsaktor och inspiratdr. Om ett snabbvixande
och nyproducerande bolag som K2A kan sikta mot att bli
klimatpositivt redan 2027 borde dven resten av branschen kunna
sitta liknande mal, dven om artalet blir nigot senare fér mer
koldioxidtunga fastighetsbolag. Vi kommer att fortsitta att soka
efter nya hallbarhetslésningar, kopiera bra exempel som vi ser
och beritta om vad vi sjilva gor sa att andra kan kopiera oss. Att
stilla om i grén riktning ir inte nagot som nigon verksamhet
kan vilja bort, utan dr har vi ett gemensamt ansvar dir vi alla

behéver gora var del.

Johan Knaust, VD
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fmla tidens byggméstare som bygger med omsorg
angden. Vi planerar och bygger bostéder for qlﬂ dga och
digitala och f[embla I6sningar ar sjélvklara if K2A:s {ze'
o kunder, samhf::llef, miljén och féretagets utve

Hallbar affarsmodell

Uthélligt vérdeskapande

Utgéngspunkten for K2A:s affirsmodell och virdeskapande ir att utveckla attraktiva och hallbara bostider pa
marknader med hog efterfragan. Dirigenom skapas goda forutsittningar for en lingsiktigt gynnsam utveckling
med l6nsamhet och virdetillvixt. Vi erbjuder hyresbostider i attraktiva ligen i Stockholm, Milardalen och
utvalda universitets- och hogskoleorter i Sverige. K2A:s frimsta mélgrupp ir mindre hushéll med en till tvd
personer, vilket utgor cirka 70 procent av alla hushall i Sverige.

Hallbara bostader

Hallbar utveckling — ekonomiskt, ekologiskt och socialt — ar centralt for K2A. Vi har en licens att bygga
Svanenmirkta bostidder och mélet ir att all nyproduktion ska vara miljomirke. Trd 4r huvudsakligt byggmaterial
for K2A:s klimatsmarta och energioptimerade bostider vilket genererar ligre utslipp av koldioxid i jimforelse
med andra byggnadsmaterial. Byggprocessen med fabrikstillverkade ligenhetsenheter med tri som ravara ir
snabb och energieffektiv.

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

Standardisering for industriell produktion

K2A:s bostider produceras i vira trihusfabriker i en kontrollerad industriell process dir standardisering har en
central roll. Ett antal egenutvecklade basligenheter som kan anvindas i olika kombinationer utgér grunden for
samtliga bostider som vi bygger. Genom systematisk repetition av en noggrant utformad och yteffektiv bostad
uppnds ett optimalt resursutnyttjande samtidigt som en mingfald i gestaltningen kan uppnis.

Langsiktig kundnéra férvalining

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

Samhallsfastigheter med lé&g risk
K2A:s kassaflode stirks genom att bostadsportfoljen kombineras med samhillsfastigheter, exempelvis vard-
fastigheter och andra kommersiella fastigheter med lig motparts- och rérelserisk.

Finansiell kontroll

Viktiga komponenter i K2A:s affirsmodell ir finansiell kontroll och styrning for att begrinsa de finansiella
riskerna. Vi arbetar systematiskt med att hantera och minimera riskerna och samtidigt ta vara pa méjligheter som
kan bidra till god utveckling och lonsamhet.




.......
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utvecklar 62 hyresbostader:

Projektet Kornknarren



K2A Arsredovisning 2021
Affarsmodell och m8l

En vdrdekedja med starka lankar

K2A éar verksamt i alla delar av vérdekedjan — frén analys av bostadsmarknaden
och industriellt byggande till effektiv uthyrning och férvaltning av fardigstallda
bostader.

1. Kundanalys 5. Byggnation Eg

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

kunder. Vilplanerad yta, funktion och lige anses vara viktigare byggnationen och blir genom en effektiv byggprocess snabbt
in storleken pé ligenheten. K2A:s cirkulira virdekedja skapar inflyteningsklara bostadshus.
méjlighet att inhdmta kunders synpunkter och forbittrings-

forslag pa ligenhetens utformning och uppdatera till framtida

bostadsprojeke.

2. Markanskaffning 6. Digital strategi

K2A bearbetar kontinuerligt kommuner och andra fastighets- K2A strivar efter att identifiera och attrahera ritt kund pa

dgare for att fa tillgang till byggbar mark. Vi utvecklar hyres- forhand. Genom riktad kundbearbetning, sokordsoptimering
ritterna, i samverkan med berérda kommuner, pé efterfrigade och sociala medier bygger K2A bolagets bostadské och etablerar
lagen med goda kommunikationer och nirhet till service. langvariga kundrelationer.

3. Arkitekt !é] 7. Uthyrning & férvaltning @

K2A:s arkitekter arbetar milmedvetet for att utveckla bostider K2A har ett tydligt kundfokus och strivar efter att forvalta
efter kundernas 6nskemél och samtidigt méjliggéra en resurs- fastigheterna i egen regi for att utveckla och stirka bolagets
effektiv produktion. K2A:s arkitekter arbetar med att gestalta kundrelationer. Mélet ir en férvaltningsvolym pé respektive ort
husen efter platsens forutsittningar for att skapa en levande som dr tillrackligt stor for en effektiv lokal forvaltning.
stadsutveckling.

4. Bostadsproduktion @ 8. Hallbarhet & vérdeskapande

K2A har tvé egna husfabriker for tillverkning av ligenhets- K2A ska utvecklas i en lingsikeigt hallbar riktning genom
enheter i tri. Rationell produktion i en kontrollerad miljé bidrar  effektiv verksamhetsstyrning och med omsorg om det

till lig klimatbelastning. Ett antal egenutvecklade basligenheter omgivande samhillet. Genom att anvinda resurser pa ett

for anvindning i olika kombinationer utgdr grunden for samtliga  effektivt sitt och bidra till en positiv utveckling pa de orter dir
bostider som byggs. K2A:s produktion ar miljocertifierad enligt ~ bolaget ér verksamt skapas virden i flera dimensioner.

Svanen.

Tré f6r en héllbar produktion
K2A anvénder nérproducerat svenskt tré som insatsvara. Ingen annan produktionsmetod kan idag méta sig
med industriell trébyggnation ndr det géller milié- och klimataspekter. Skogen &r béde en stor kolreserv och

koldioxidsdnka. Om tré anvénds som byggnadsmaterial lagras koldioxiden i byggnaden under hela dess livsléngd.
K2A:s strategi a@r att méjliggéra &terbruk av sé stor del av fastigheten som méjligt vilket gér att kolinlagringen
férlangs till Gven efter byggnadens slutskede — en tydlig vinst fér klimatet.
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K2A Arsredovisning 2021

Affarsmodell och mal

| riktning mot malen

Att successivt, utifrén ett héllbarhetsperspektiv, utveckla fastighetsbestdndet pa ratt

marknader éar en viktig del av strategin for att K2A ska uppné sina mél och

dérmed generera en konkurrenskraftig riskjusterad avkastning till sina aktiedgare.

Operationella mal

Mal Utveckling Utfall 2021
Under 2021 var mélet att byggstarta minst 1121 der 2021 b des 1121
1 000 bostéder, varav minst 500 i egen 828 Under 20 yggstartades

regi. Det l&dngsiktiga mélet ér att byggstarta
700-1 000 bostader i egen regi per ér.

442

2019 2020 2021

bostéder, varav 612 i egen regi.

Vid utgangen av ar 2025 férvalta minst
10 000 bostdder.

Alternativt inneha férvaltningsfastigheter
med ett véirde som éverstiger 20 miljarder
kronor.

3910
2299 2981

2019 2020 2021

8 458

5783
4023

-

2019 2020 2021

Vid utgéngen av 2021 férvaltade
K2A 3 910 bostéder.

Vid utgéngen av 2021 uppgick
fastighetsvérdet till 8 458 Mkr.

Finansiella mél och riskbegréansningar

Mal/Riskbegrénsning

Utveckling

Utfall 2021

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

40 %
32 % 32 %

=

2019 2020 2021

Driftséverskottet 6kade under 2021
med 32 procent.

EPRA NRYV hénférligt till stamaktieégare
ska, i genomsnitt under éren 2019

till och med 2025, 6ka med minst

20 procent per ér.

55 %

36 %
27 %

2019 2020 2021

EPRA NRV hénférligt till stamaktieégare
o6kade med 55 procent under 2021.

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

70%

-

2019 2020 2021

Beldningsgraden fér koncernen
uppgick vid arsskiftet till 60,7 procent.

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

1,9 ggr 2099 1,9 ggr

- 1,5 9gr

L

2019 2020 2021

Réntetéckningsgraden fér koncernen
uppgick vid arsskiftet till 1,9 génger.







Det gréna fastighetsbolaget

K2A:s haéllbarhetsarbete dr en integrerad och naturlig del av
verksamheten och vérdekedjan. V&r ambition ar att vara

Sveriges mest héllbara fastighetsbolag.
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Hallbarhetsrapport

Ett helhetsperspektiv pa hallbarhet

Numera ér hallbarhet med pé alla bolags agendor, men det @r ett begrepp som
myntades redan p& 1970-talet f6r att definiera en ekonomi som var i j@mvikt med
grundléggande ekologiska system. En langsiktig afférsmodell kréver ett héllbarhets-
perspektiv dar bade sociala, ekologiska och ekonomiska varden inkluderas i varje
del av vérdekedjan. Detta genererar langsiktiga varden fér ett bolags alla intres-
senter, s@val kunder, aktiedgare och medarbetare som samhadllet och planeten.
Det ar darfér héllbarhetsarbetet @r grunden i K2A:s afférsmodell.

Det globala perspektivet Hallbar utveckling delas ofta in i tre dimensioner - social,
Agenda 2030 ckonomisk och ekologisk hillbarhet dir de olika dimensionerna
2015 antog FN 17 globala mal for hallbar utveckling. Mélen ska  ir beroende av varandra. Exempelvis har en ekonomisk aktivitet
vara uppfyllda dr 2030, och benimns ofta som Agenda 2030. alltid en social och ekologisk paverkan. De 17 globala méilen som
Idag finns det manga initiativ som kopplar till FN:s Agenda utgor Agenda 2030 kan delas in i de olika dimensionerna. Att
2030, bdde pa internationell, EU- och nationell niva. ckologisk hillbarhet utgdr grunden for ovriga hallbarhets-

I Sverige har regeringen en nationell samordnare for Agenda dimensioner utgar frin det faktum att om det inte finns en
2030 och 70 procent av kommunerna anvinder agendan i sitt planet finns det ingen plats att bedriva sociala eller ekonomiska
hallbarhetsarbete. K2A utgir frin de 17 globala mélen f6r aktiviteter pa. For K2A beskrivs mélarbetet och aktiviteter inom
hallbar utveckling for att utvirdera verksamheten, definiera mal hallbarhet utifrin dessa tre dimensioner.

och styra hallbarhetsarbetet framat.

FN:s 17 globlala mél fér héllbar utveckling
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Hallbarhetsrapport

De planetdra grénserna
2009 publicerade Stockholm Resilience Centre en forsknings-
rapport dir begreppet planetens hallbara grinser, eller de
planetira grinserna, anvindes for frsta gingen. Rapporten
beskriver de miljoprocesser som styr jordens stabilitet och nio
prioriterade miljéférandringar orsakade av minniskan. I en
visualisering av de nio miljoéforindringarna blev det tydligt att
forlusten av biologisk mangfald och klimatforstoring var tvd av
fyra grinser som Gverskridits. Rapporten fick stor spridning 6ver
hela virlden och forskning pagér fortfarande kring i hur stor
grad vi minniskor paverkar planetens miljéprocesser. I borjan av
2022 visade en ny studie frin Stockholm Resilience Centre att
ytrerligare en grins har overskridits: nya kemiska substanser.
World Economic Forum gor varje ir en riskbedomning av
de storsta globala ekonomiska riskerna som virlden stér infor'.
2021 utgjorde avsaknad av tillrickliga klimatatgirder, forlust av
biologisk mangfald, extremvider samt smittsamma sjukdomar de
fyra storsta globala riskerna. K2A har genomfort en bedémning
av de viktigaste hillbarhetsomridena, se visentlighetsanalys sid
167-168. Dessa har fitt ett sirskilt fokus i det operativa arbetet
och har priglat det hallbarhetsarbete som bolaget fokuserat
pa under 2021 och f6rdjupar sig i under 2022 — klimatet och
biologisk méangfald.

De planetdra grénserna

Klimat-
féréndringar

Biologisk

maéngfald

Forlust av Ozonskiktets

ekologiska funktioner . U"”“"":Q !
stratosféren

(énnu inte kvantifierade)

! Okad koncentration av
aerosoler i atmosféren
(énnu inte kvantifierade)

Féréndrad

markanvéndning
i

-

Farskvatten-
anvéndning

Havsférsurning

fléden

Bildkélla: Stockholm Resilience Centre.

1) https://www3.weforum.org/docs/WEF_The_Global_Risks_Report_2021.pdf
2) https://www.regeringen.se/artiklar/2020/12/fem-ar-med-parisavtalet/

Parisavtalet — en del av de 17 globala mélen

P4 klimatkonferensen i Paris 2015 signerade virldsledarna ett
avtal, numera kallat Parisavtalet, som slar fast att den globala
temperaturdkningen ska hallas under 2,0 grader med
ambitionen att den ska stanna vid 1,5 grader. Trots Parisavtalet
ligger de globala vixthusgasutslippen fortsatt pa nivier som
medfor att vi rér oss mot en global temperaturhojning pa dver
3,0 grader, med risk for oaterkalleliga effekrer till foljd>. Ar
2020 samt var femte ar framover ska alla virldens linder ha
lamnat in en redogérelse till FN for hur respektive land avser att
uppfylla Parisavtalet. Bdde pa EU-nivé och nationell nivé har
maltal med slutir definierats. Fér K2A ir reduktion av bolagets
klimatpaverkan den viktigaste hillbarhetsfragan och under 2021
lanserade bolaget ett mal om att vara klimatpostivt senast vid
slutet av ar 2027.

Biologisk méangfald

Hela samhallet 4r beroende av biologisk mingfald, fungerande
ckosystem och ekosystemtjinster da de 4r en forutsittning for
allt liv och levererar nytta for minniskan. Biologisk mangfald
och ekosystemtjinster bidrar med exempelvis koldioxid-
inlagring, ren luft, vixtpollinering och vilmiende jordar och
hav. 2019 sammanstillde FN den mest omfattande rapporten
som ndgonsin gjorts kring den globala biologiska mangfaldens
utveckling och férindring éver 50 &r. Rapporten visade att en
miljon djur- och vixtarter hotas av utrotning, vilket ir den
hégsta nivin i minsklighetens historia. Det uppskattas att
utrotningsgraden ir 10 till 100 ginger hogre 4n genomsnittet

de senaste 10 miljoner ren. Forlusten av biologisk mangfald
kopplar édven till klimatférindringar da kollapsen av ckosystem
paverkar planetens forméga att lagra och omvandla koldioxiden i
atmosfiren.” Dagens befolkningstillvixt samt ohéllbar produktion
och konsumtion utgor de stdrsta hoten mot den biologiska
mangfalden. Ett initiativ som lanserades under 2021 4r TNFD -
Task Force on Nature-related Financial disclosures som innebir
att bolag limnar upplysningar om naturrelaterade finansiella
risker och méjligheter.

3) https://ipbes.net/sites/default/files/2020-02/ipbes_global_assessment_report_summary_for_policymakers_en.pdf
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Ett EU- och Sverigeperspektiv

Gréna obligationer

2013 emitterades virldens forsta grona obligation av ett svenske
fastighetsbolag. Sedan dess har grona obligationer for éver 1 000
miljoner dollar emitterats 6ver hela virlden' i syfte att allokera
kapital till grona investeringar, det vill siga investeringar som
bidrar till miljémal, som exempelvis begrinsning av klimat-
forindringar eller bevarande av biologisk mangfald. Det finns
numera standarder att utg ifran (Green Bond Principles®)

som bygger pa att investeringen ska ha en positiv miljé- eller
klimatpéverkan. 2020 beslutade den svenska regeringen om ett
ramverk som mojliggor emittering av statliga grona obligationer.
2021 lanserade EU en frivillig gron obligationsstandard som

ar kopplad till EU-taxonomin. 2021 emitterade K2A gréna
obligationer om 800 Mkr samt grona hybridobligationer om
450 Mkr, som en del i arbetet med héllbar finansiering.

Internationella hallbarhetsinitiativ

Stédjande initiativ

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

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

= FN Global Compact
Tio principer fér héllbart féretagande inom miljs,
arbetsrétt, antikorruption och ménskliga rattigheter.
K2A:s uppférandekod bygger pé principerna fér FN
Global Compact, se sid 40.

m Science Based Target initiative (SBTi)?
Vetenskapligt baserade maélséttningar fér utslépp av
CO, som sdtts utifran det forskningen visar kravs for
att né Parisavtalets utsléppsmal.

Vérldens férsta fossilfria valférdsland

Baserat pé Parisavtalet har EU fattat beslut om utslippsmal

som innebir att EU ska ha netto-noll-utslipp av vixthusgaser &r
2050. Sverige har gatt lingre och ska ha netto-noll-utslipp redan
4r 2045. Detta forutsitter omstillningar inom niringslivet. I
syfte att stotta omstillningen har EU lanserat European Green
Deal, dven kallat Den grona given, vilket ar en firdplan for hur
EU ska na netto-noll-utslipp. Den grona given har bland annat
resulterat i EU-taxonomin, se sid 45-46 for mer information.
P4 nationell nivé har Sverige tagit initiativ till Fossilfritt Sverige,
som syftar till att gora Sverige till virldens forsta fossilfria land.
Inom ramen for Fossilfritt Sverige har 22 olika branscher tagit
fram firdplaner for att visa hur respektive bransch kan bli
fossilfri eller klimatneutral, dir bygg- och anliggningssektorn
har en egen firdplan som lanserades 2018. Som ett led i K2A:s
klimatarbete har bolaget satt ett mal om att vara klimatpositivt
till &r 2027 och kommer under 2022 ta fram en firdplan for
vigen mot detta mal.

K2A:s héllbarhetsrapportering

Fér att adskadliggéra och underléatta métning och
j@dmférelse av ett bolags héllbarhetsprestanda har
olika internationella initiativ tagits inom héllbarhets-
redovisning, sGsom standarder, ramverk och verktyg.
K2A redovisar héllbarhetsdata enligt féljande
rapporteringsinitiativ:

= GRI - Global Reporting Initiative
Global standard fér héllbarhetsredovisning.
Ingér i K2A:s arsredovisning, se sid 164.

m TCFD - Task Force on Climate-related
Financial Disclosures
Ramverk fér att identifiera ett bolags klimat-
relaterade finansiella risker och méjligheter.
Ingér i K2A:s &rsredovisning, se sid 104-107.

GHG-protokollet (Green House Gas-protocol)
Verksamhetens klimatpéverkan genom direkta och
indirekta utsldpp av vaxthusgaser, uppdelat i tre
olika kategorier, sé kallade Scope 1-3. Se sid 166
fér detaljerad information.

EU-taxonomin

Ett verktyg fér att klassa ekonomiska aktiviteter
utifréin hur vél de ér i linje med Parisavtalet.
Ingér i K2A:s &rsredovisning, se sid 45-46.

1) https://www.climatebonds.net/2021/01/record-2695bn-green-issuance-2020-late-surge-sees-pandemic-year-pip-2019-total-3bn

2) https://www.icmagroup.org/sustainable-finance/the-principles-guidelines-and-handbooks/green-bond-principles-gbp/

3) K2A:s klimatmaél blev formellt godként av SBTi i februari 2022.
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Hallbarhet enligt K2A

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

i en hdllbar rikining och tar ett l&ngsiktigt ansvar fér bolagets péaverkan pé

mdnniskor och miljé. Hallbarhetsarbetet dar darfér afférskritiskt — ett integrerat

héllbarhetsarbete och samhdéllsengagemang gér hand i hand med vérdeskapande.

Léngsiktigheten genomsyrar alla led, frdn projektering och finansiering till

produktion och férvaltning.

Hallbarhet som vérdegrund

For K2A ir det viktigt att bedriva verksamheten pa ett hallbart
sitt och bidra positivt till det som ligger inom bolagets paverkanssfir.
Bolaget strivar efter att vara en forebild, kunskapsbirare och
inspiratdr for hillbarhetsarbetet i fastighetsbranschen. Genom
att arbeta med hillbarhet som virdegrund kan K2A leverera
langsiktiga virden till bolagets alla intressenter, savil kunder,
aktiedgare, medarbetare som samhillet och planeten.

Med 6ver Sver 62 procent av bostiderna uppforda de senaste
fem dren, med ett stabilt hallbarhetsfokus, har K2 A ett av
branschens mest moderna fastighetsbestand, vilket i sig borgar
for att fastighetsbestindet ar mer hillbart och miljévinligt an
genomsnittet i sektorn. K2A har en ambitios hllbarhetsstrategi
utifrin en helhetssyn dir bolaget verkar for ett ekonomiske,
ekologiskt och socialt virdeskapande.

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

K2A har ett tydligt engagemang och tar ett socialt ansvar pa
de orter dir bolaget ar verksamt. Genom att vara en betydande
akedr i utvecklingen av attraktiva, hillbara och levande stadsdelar
bidrar K2A till en god livskvalitet och trygghet for boende
och andra minniskor som rér sig i bostadsomridena. Som
arbetsgivare ska K2A erbjuda en arbetsmiljé dir medarbetarna
kan m4 bra, utvecklas och uppleva att de bidrar till en hillbar
samhillsutveckling.

Forsiktighetsprincipen ligger till grund for hur hallbarhets-
arbetet har utformats. Det systematiska arbetet med héllbarhet
genom virdekedjan bidrar till att framtidssikra bolaget genom
att minska de risker som finns kopplade till hallbarhetsfrigor
inklusive klimatrelaterade risker. Bolagets inriktning innebir
ocksa konkurrensfordelar, exempelvis nir det giller att erhalla
markanvisningar i kommuner som antagit tribyggnadsstrategier.
Manga yngre och medvetna kunder efterfrigar boenden med lig
energianvindning och klimatpaverkan i omraden som uppfattas
som trygga och levande.

24

Styrning av héllbarhetsarbetet

K2A:s styrelse faststéller arligen den évergripande
héallbarhetspolicyn, strategin och héllbarhetsmél
samt riskanalys, inklusive klimatrelaterade risker
och méjligheter. Dértill har K2A:s styrelse inrattat ett
séarskilt hallbarhetsutskott.

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

Haéllbarhetschef bistar héllbarhetsutskottet och
ansvarar fér implementering av héllbarhetsmél i
organisationen samt genomférande av &tgérder
och rapportering av héllbarhetsarbetet inklusive
klimatrelaterade risker och méjligheter. Hallbarhets-
chef rapporterar direkt till VD.

K2A:s VD ar ytterst ansvarig fér héllbarhetsarbetet
samt riskhantering och atgérder relaterade till
héllbarhet inklusive klimatrelaterade finansiella
risker och méjligheter.

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

Affarsutveckling integrerar verksamhetens
héllbarhetsmél i rutiner. Exempelvis gérs en
héllbarhetsanalys vid tévlingar och utvérdering av
byggbar mark.

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

Férvaltning ansvarar fé6r handlingsplaner om

hur K2A kan minska koldioxidutslépp och driva
héllbarhetsarbetet kopplat till byggnaderna sésom
inkép, avfallshantering, underhdéll och investeringar
i klimatanpassningsétgérder. Férvaltning ansvarar
dven for att driva héllbarhetsarbetet relaterat till
kundnéjdhet, marknadsféringsinsatser, energi-
anvéndning och energioptimering, exempelvis via
intressentdialoger och 16pande kundenkaéter.
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Styrning av héllbarhetsarbetet

Hallbarhet och virdeskapande ar integrerat i hela verksamheten
och styrningen av héllbarhetsrelaterade tgirder, rapportering
och riskhantering, ir en integrerad del i bolagets 6vergripande
bolagsstyrning. Det systematiska arbetet med hallbarhet genom
hela virdekedjan bidrar till att framtidssikra bolaget genom

att minska de risker som finns kopplade till hillbarhetsfragor.
Ansvaret for hillbarhetsarbetet ir fordelat pa olika nivier i
bolaget. Klimatrelaterade risker och majligheter ar en del av
hallbarhetsarbetet och uppfoljningen pa samtliga nivaer.

Héllbarhetsstrategi

Under 2021 accelererade K2A arbetet med att implementera nya
strategier och mél for hallbarhetsarbetet, med sirskilt fokus pa
klimatet. Hosten 2021 lanserade K2A ett nytt klimatmal som
innebir att bolaget ska vara klimatpositivt i hela virdekedjan i
slutet av 4r 2027. Baserat pd det nya klimatmélet kommer K2A
under 2022 definiera flertalet delmél och utveckla strategin

for att sikerstilla att bolaget fortsitter vara en relevant samhills-
aktdr som arbetar for en hillbar framtid.

Strategin fér K2A:s hallbarhetsarbete baseras pd en visentlig-
hetsanalys som inkluderar bolagets viktigaste intressentgrupper,
FN:s 17 globala mél, Parisavtalets utslippsmal, en analys av
klimatrelaterade risker och méjligheter samt de planetira
granserna. Kopplat till de stora hillbarhetsutmaningarna ir
K2A:s hillbarhetsarbete inriktat pd att begrinsa och minska
klimatpéverkan fran verksamheten och f6rlust av biologisk
mangfald. Arbetet baseras bland annat pa principerna i FN:s
Global Compact samt de nio planetira granserna. K2A har

Héllbarhetsaktiviteter — nulége och framtid

utvecklat en hillbarhetspolicy och en uppférandekod som
inkluderar bade anstillda och leverantorer. K2A har dven en
jamstilldhetspolicy och har tagit fram en jimstilldhetsplan
till stod for att frimja jamstalldhet, jimlikhet och mingfald pa
arbetsplatsen. K2A ska framtidssikra sin verksamhet genom
betydande fokus pa virdeskapande hallbarhet, vilket innebir:

m K2A ska vara klimatpositivt genom hela virdekedjan i slutet
av ar 2027.

m All egen nyproduktion ska vara Svanencertifierad och
forvirvade nyproduktionsprojekt ska vara certifierade enligt
Svanen eller ha motsvarande miljécertifiering.

m Samtliga K2A:s fastigheter i forvaltning ska vara klimatrisk-
inventerade och milj6certifierade.

m K2A:s nyproduktion ska vara i linje med EU-taxonomin.

m K2A:s produktionsmetod ska vara resurseffektiv och cirkular.

m K2A:s hyresgister ska uppleva en hogre trivsel in genom-
sniteet i Sverige.

m K2A ska anses vara det mest hillbara fastighetsbolaget
i Europa som fokuserar p3 hyres- och studentbostider.
Dirutéver har K2A som mal och ska uppritthélla en héllbar
och langsiktig férvaltning med inriktning p3 att:

- Minimera koldioxidbelastningen per kvadratmeter.

- Minska anvindningen av virme, el och vatten.

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

— Anvinda gron fjirrviarme dir det dr méjligt.

2021

2022

Under 2021 accelererade

2023

K2A héllbarhetsarbetet i hela
verksamheten och formulerade en
ny héllbarhetsagenda, bland annat
genom att:

m Definiera ett mél om att K2A
ska vara klimatpositiva i hela
vérdekedjan.

Uppdatera interna riktlinjer och
styrdokument.

Ta fram ett Science Based Target
(SBT) och gé& med i SBT initiative.
Kartldgga bolagets Scope
3-emissioner.

Genomféra kvalitativa intervjuer
med kunder fér att identifiera
férbattingspotential.

Inrétta en arbetsgrupp fér
madngfald och jémlikhet.
Tillsammans med sex andra
aktérer i branschen starta HS30,
ett branschgemensamt forum fér
accelererad omstélining fér en
mer héllbar fastighetsbransch.
Initiera ett pilotprojekt med en
elladcykelpool.

Fér samtliga fastigheter har K2A

upphandlat nya elavtal med lagsta

méjliga klimatpéverkan.

K2A fértydligar héllbarhetsmal fér
att styra héllbarhetsarbetet pé kort
och l&ng sikt. Det innebar att K2A
kommer att:

m Tydliggéra férdplanen fér mélet
om att vara klimatpositiva ar 2027.
Genomféra klimatdeklarationer fér
all nyproduktion.

Implementera nytt koncept fér
social héllbarhet i projekten.
Etablera samarbeten med
strategiska partners.
Implementera gréna hyresavtal.
Utarbeta en strategi fér
egenproducerad fastighetsnéara
férnybar energi.

m Férdjupa arbetet med
klimatanpassning av befintligt
fastighetsbesténd.

m Sékerstdlla en organisatorisk
efterlevnad av héllbarhetsstrategi
och héllbarhetsmal.

Redovisa bolagets andel av
ekonomiska aktiviteter som
omfattas av EU-taxonomin, s&
kallat “eligibility”.

Definiera mal fér biologisk
méngfald.
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Exempel p& nya aktiviteter innefattar:

m Férdjupat arbete med energi- och
klimatreducerande éatgérder.

m Strategi fér cirkuléritet och
aterbruk.

m Full redovisning enligt
EU-taxonomin.
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K2A Klimatpositivt 2027

Den rapport som offentliggjordes av FN:s klimatpanel IPCC i augusti 2021

betonar att laget f6r véldens klimat ér mycket allvarligt. Om den globala medel-

temperaturékningen ska héllas under 1,5 grader maste vérldens utslapp av

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

femtedel av Sveriges klimatutslépp vilket gér den till en av de mest koldioxid-

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

klimatma@l som innebdar att K2A:s hela vardekedja ska vara klimatpositiv redan

2027. K2A ar det férsta fastighetsbolaget i Sverige med ett sé offensivt klimatmal.

K2A har sedan bolaget grundades 2013 byggt bostider i svenske
certifierat tri — ett material med lag klimatpaverkan och som
lagrar koldioxid. 62 procent av K2A:s forvaltningsobjeke dr
byggda de senaste fem dren vilket innebir att byggnaderna

ir energieffektiva och utrustade med modern teknik.
Hallbarhetsfrigan har alltid varit en integrerad del av K2A:s
virdekedja, vilket resulterat i att K2A som forsta bolag i virlden
lanserat ett ramverk for grona aktier. Att bli klimatpositiv
innebir att reducera mer vixthusgaser in bolagets aktiviteter
genererar. K2A ska klimatanpassa verksamheten redan 2027,
vilket ar 18 ar innan Sveriges mél om netto-nollutslipp ska vara

uppfylld.

En vardekedja med gynnsamma férutséttningar
All nyproduktion av fastigheter orsakar idag utslipp av
klimatgaser. Samtidigt behéver vi bostider och med fabrikstill-
verkade ligenhetsvolymer i tristomme har K2A frén borjan haft
en klimatférdel vid nyproduktion av bostider. En klimateffektiv
produktionsprocess, effektiva transporter, energieffektiva
byggnader och egenproducerad fornybar energi ir nigra faktorer
som bidrar till ligre klimatpaverkan. Vi behéver dock gora mer
in si. Liget for klimatet dr vikeigt att agera pa nu.

K2A fortsitter att utveckla processerna for att minska

klimatpéverkan ytterligare i varje del av virdekedjan. Dels genom

att gora virdekedjan oberoende av brinslen som ger upphov
till klimatutslipp, dels genom resurseffektivitet och medvetna
materialval. Med K2A:s affirsmodell ska bolaget kunna vixa
utan att klimatutslippen gor det. Som en bekriftelse pi K2A:s
héllbarhetsengagemang har bolaget under 2021 blivit medlem i
Stockholm stads Klimatpakt och har anslutit sig till FN Global
Compacts tio principer for hillbart foretagande samt Science
Based Target initiative'. Se sid 23 eller 173 for forklaringar.

Kartléggning av klimatpéverkan

K2A redovisar bolagets klimatutslipp enligt GHG-protokollets
tre kategorier, si kallade scope 1-3 .

1) K2A blev medlem i Science Based Target initiative under februari 2022.
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Vad innebdr klimatpositive

Klimatpositiv har sin utgdngspunkt i definitionen

for koldioxidneutralitet, eller klimatneutralitet, som
innebér att en verksamhet, organisation eller land,
genom sin egen verksamhet och/eller genom att
tillskapa kolsénkor, har nettoutslépp av véxthusgaser
som dr noll.

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

CLIPORP dr ett internationellt natverk som har
utvecklat en praxis fér klimatpositiv som baseras
pé ISO 14021-standarden fér klimatneutalitet. Fér
att en verksamhet ska bli klimatpositiv och dérmed
kvalificeras fér nétverket krévs att bolaget uppfyller
1ISO 14021-standarden och att verksamheten
klimatbalanserar sina utslépp genom tillskapande
av kolsénkor fér minst 10 procent utéver det som
kompenserats ned till netto-noll.

Kélla: https://www.clipop.org/

Scope 1
Egna, direkta utslipp av vixthusgaser frin egna fordon,
varmepannor eller lickage av koldmedia.

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

Scope 3

Indirekta utslapp av vixthusgaser frin inkdpta varor och tjanster
fran K2A:s leverantérer och kunder, exempelvis utslipp frin
tillverkning av byggprodukter, personalens tjinsteresor och
transporter till och frin byggplats.



K2A Arsredovisning 2021
Hallbarhetsrapport

Indelning av utslépp i GHG-protokollets olika scope

Utslépp fran férbrénning i egna
fordon och processer i fastigheter.

=

Egna och
leasade
fordon.

Fijgrrvérme
och
fastighetsel.

Egna
vérme-
pannor.

Utslépp av
kéldmedia.

Direkta utslépp frén egna processer. :
A el processer, képt energi.

For K2A finns de storsta utslippsposterna inom scope 3 dir
cirka 96 procent av bolagets totala klimatpaverkan kopplar

till nyproduktionsverksamheten. Fjirrvirme och fastighetsel i
befintliga byggnader (scope 2) utgdr cirka tre procent. Den sista
procenten av bolagets klimatpaverkan ir fordelat mellan de olika
scopen och utgors bland annat av kundernas elanviandning och
anstilldas tjinsteresor. Se sida 166 for detaljerad redovisning av
K2A:s utslipp av vixthusgaser.

Klimatstrategi
Nyckelaktiviteter for att K2A ska minska utslippen av
vixthusgaser:

m Fortsitta anvinda tri som byggnadsmaterial i nyproducerade
bostider.

m Fortsitta arbetet med en klimateffektiv nyproduktionsprocess.
» Energioptimera befintligt bestind.

m Investera ytterligare i fastighetsnira fornybar energi.

» Ha fossilfria transporter i hela virdekedjan.

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

» Samarbeta med nyckelaktorer for att 8ka omstillningstakten i
branschen.

Utslépp frén képt energi.

Indirekta utslépp frén egna
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Utslépp fran leverantérer och kunder.
Inképta varor och tjénster ssom:

0 O & 6

K2A:s
pendlings- och
tiénsteresor.

Transporter
till och frén
byggplatserna.

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

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

Ovriga indirekta utslapp i vérdekedjan.

Vigen till klimatpositivitet bygger pa att K2A:s utslipp av
vixthusgaser reduceras s& mycket som méjligt och att dterstdende
utslipp som inte gir att undvika kompletteras med kolinlagrande
dtgirder sd att summan av utslipp och kompletterande
kolinlagring medfér negativa utslipp, det vill siga ett positivt
nettobidrag till kolinlagring.

K2A:s mal dr att pd lang sikt vara helt koldioxidneutralt utan
behov av klimatbalanserande atgirder.

De utslipp av vaxthusgaser som till &r 2027 inte 4r mojliga
att undvika pd grund av begrinsningar i leverantérsled, teknik-
utveckling och lagstiftning kommer i férsta hand balanseras med
kolinlagrande atgirder inom virdekedjan. Exempel pa atgirder
som ligger inom K2A:s strategi for kolinlagring ir infingning
och lagring av koldioxid fran biomassa (BECCS/Bio-CCS) samt
argirder i skog, mark och utékad vixtlighet.



K2A Arsredovisning 2021
Hallbarhetsrapport

Fyra strategiska hallbarhetsomréaden

K2A:s arbete fér en héllbar utveckling beskrivs ur dimensionerna ekonomisk,

ekologisk och social héllbarhet. K2A utgér frdn FN:s 17 globala mél. Baserat pé

intressentdialog och véasentlighetsanalys definierar K2A fyra strategiska delmélom-

rdden som relaterar till de tre dimensionerna fér héllbar utveckling.

Hallbar planet

Klimat och férlusten av
biologisk mangfald utgsr

tva av var tids viktigaste
miljéutmaningar. For K2A dr
det viktigt att bygga bostider
anpassade for en framtid dir
fastigheterna, minniskorna

i dem och naturen runt
omkring existerar i balans.
Som ett led i bolagets miljé-
arbete tydliggjorde K2A
arbetet med klimatfragan
genom att definiera ett nytt
klimatmal om att hela virde-
kedjan ska vara klimatpositiv i
slutet av 2027.

Vésentliga
héallbarhetsfragor

» Minskade utslipp av
vixthusgaser

m Resurseffektivitet och
cirkuliritet
» Klimatanpassning

= Biologisk mingfald

Haéllbara bostader
Hallbara bostider med
omtanke om minniskors

och miljéns vilmiende

utgor grunden for K2A:s
verksamhet. Nyproducerade
Svanencertifierade hus byggda
i trd med kvalitet och energi-
effektiva 16sningar medfor
stora miljofordelar. De
fastigheter som forvirvats
utan miljocertifiering och

ir ildre 4n tre ar, certifieras
enligt Miljébyggnad iDrift
vilket skapar forutsittningar
for ytterligare kvalitetssikring
genom en hillbar forvaltnings-
process. Bolaget arbetar for
att uppmuntra till en hillbar
livsstil genom att skapa
forutsiteningar for kunder

att gora miljovinliga val i sin

vardag.

Vésentliga
héallbarhetsfragor

» Kundnéjdhet
» Miljocertifierade byggnader

m Lig energianvﬁndning

m Fastighetsnira fornybar energi

Attraktiv arbetsgivare
K2A ir ett ungt och snabb-
vixande foretag och vill vara
en inkluderande arbetsplats
dir varje medarbetare
upplever engagemang och
stolthet. K2A vill erbjuda
en inspirerande, jimlik och
inkluderande arbetsmiljé
med en foretagskultur dir
medarbetarna kan trivas,
utvecklas och har méjlighet
att utnyttja sin fulla potential.
Foretagskulturen priglas

av K2A:s kirnvirden —
kundfokus, nytinkande och
langsiktighet.

Vésentliga
héallbarhetsfragor

m Vilmiende medarbetare
» Kompetensutveckling

= Mingfald och jimlikhet

Ansvarsfulla och
I6nsamma afféarer
Fkonomisk I6nsamhet och
stabilitet dr en forutsittning for
en positiv utveckling av K2A:s
verksamhet 6ver tid. Bolagets
systematiska héllbarhetsarbete
bidrar till 6kad lonsamhet och
tillvixt och dirmed ett okat
virde for vira aktieigare. K2A
bedriver ett lingsiktigt arbete
for att stirka bolagets
trovirdighet och skapa goda
etiska och affirsmissiga
relationer med bolagets
intressenter.

Vésentliga
héllbarhetsfragor
m Ekonomiskt virdeskapande

» Grén finansiering

» Uppforandekod
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Hallbar planet

K2A har sedan starten 2013 fokuserat pé att ta ett ldngsiktigt ansvar for

verksamhetens péverkan pé ménniskor och miljé. Fér att framtidssékra

verksamheten och ta ansvar fér kommande generationer har K2A ett sérskilt fokus

pd planetens miljdutmaningar dar klimatmaélet om att vara klimatpositiv ar 2027

ar en viktig del. S@ bidrar vi till en vdlméende planet i linje med Parisavtalet.

Mal

100 procent av K2A:s byggnader i férvaltning ska vara
klimatriskinventerade &r 2021.

Utfall

Frén och med ér 2021 ska K2A:s klimatpaverkan i scope
1-3 redovisas fér samtliga relevanta kategorier.

Klimatriskinventeringarna fér samtliga 95 byggnader
i férvaltning som égdes per 1 januari 2021
fardigstélldes under det férsta kvartalet 2021.

K2A redovisade fér férsta gangen klimatutslépp enligt
GHG-protokollet, scope 1-3, under 2020. Tidigare jamfs-
relsedr saknas dérmed. Data fér 2020 har justerats for att
inkludera ytterligare kategorier i scope 3, exempelvis K2A:s
nyproduktionsverksamhet.

Ton Kg CO,e/kvm

118,1

26 105 144,1

13142

2019 2020 2021 2019

Fér detalierad redovisning av
CO,-utslépp i scope 1-3, se sid 166.

2020 2021

Ansvarsfull framtidssékring

Med klimatférindringar som ett av de stdrsta hoten mot nu-
tidens och framtidens samhillen behover ett hallbart fastighets-
bestand vara fysiskt motstindskraftigt — bide idag och dver

tid. Under 2021 genomforde K2A en inventering av samtliga
byggnader i den befintliga fastighetsbestindet med avseende pd
framtida klimatrisker enligt IPCC:s RCP 8.5 klimatscenario. Se
dven informationsruta pa sid 31. Genom att kartligga framtida
klimatrisker och méjligheter, samt genomf6ra atgirder for
hantering av dessa, tar K2A ytterligare ett steg i att siikra afFirs-
modellen och framtida férvaltning av bolagets byggnader. En
framtidssikrad byggnad innebir en ligre risk och ir en tryggare
investering. K2A:s kunder kan kinna sig trygga med att husen
har forutsittningar for god inomhuskomfort och motstind mot
bland annat framtida virmebéljor, versvimningar och skyfall.
Med vilmiende kunder som vill bo kvar sikrar bolaget sina
framtida hyresintikeer.

Biologisk méngfald

Klimatrisker, klimatpéverkan och biologiska mangfald ir titt
sammankopplade. Principen ir att ju fler vixter som finns, desto
storre kapacitet finns att ta upp koldioxid i atmosfiren. Fler vixter
skapar dven skugga, vilket lindrar effekten av virmebsljor och
bidrar med naturlig dagvattenhantering genom upptag av vatten
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via rétterna. PA K2A finns en medvetenhet om att nyexploatering
i ett omréde kan medféra att vissa ckologiska, kulturella och
rekreationsvirden pé platsen paverkas. Bland annat finns en risk
att spridningsvagar for vixter och djur hindras. K2A arbetar
dirfor akeivt for att vid nyproduktion stétta lokal biologisk
mangfald och ekosystemtjinster. Detta bland annat genom att
bygga insekesholkar som inrymmer boplatser for lokalt rod-
listade arter, anligga grona tak och skapa grona innergardar med
vaxter som blommar hela blomningsisongen, vilket genererar
foda for djur, insekter och pollinatérer. Med start under 2022
kommer gronytor i det befintliga bestindet kompletteras for att
forstirka de ekologiska virdena kring fastigheterna och méltal
kopplade till biologisk mangfald kommer definieras av bolaget.

Resurseffektivitet och cirkuléaritet

K2A strivar efter att vara resurseffektivt genom hela virde-
kedjan, vilket bland annat innefattar ansvarsfull anvindning av
vatten, och material samt hantering av avfall. Svanenmirkningen
av bolagets nyproducerade bostider ir ett viktigt verkeyg for

att astadkomma detta. Genom att vilja klimateffektiva material
med hég kvalitet 6kar materialens och dirmed bostiadernas och
installationernas livslingd. Trd som stommaterial och smarta
infistningsmetoder gor materialen littare att byta ut, underhélla
och aterbruka. Tack vare smarta planlsningar dir stammar for
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el, vatten och avlopp ir placerade mot korridorer underlittas ett
framtida stambyte dir inget material i badrummet behover rivas
och stérningen for de boende blir minimal. Volymelementen
monteras ihop pd ett sitt for att i framtiden vara ldtta att
demontera, och dven majliggéra aterbruk av byggmaterial.
K2A:s byggnader ir demonterbara, flyttbara och teranvind-
bara. Om ett omride hamnar i riskzon for 6versvimning eller om
en hogskola liggs ned gar det att montera ned byggnaden och
bygga upp volymelementen pi annan plats. Aterbruksalternativ
ir en del av byggprocessen och under 2022 tas en strategi for
resurseffektivitet fram i syfte att minska bolagets miljobelastning
vid anvindning av byggmaterial vid ny- och ombyggnation. Att
fran borjan bygga med hég kvalitet pa byggmaterial och hog
standard pd bostiderna bidrar till att kunden tar bittre hand

om sin bostad och behovet av reparationer minskar, vilket i
forlingningen leder till ligre underhéllskostnader och ligre
utslidpp av vixthusgaser.

Tillgingen till vatten 4r av stor betydelse och K2A virnar om
vatten som en naturresurs. For att méjliggora en effektiv
dagvattenhantering pa fastigheterna arbetar K2A med olika
typer av dagvattenldsningar som éven ir dimensionerade for
att klara ett framtida klimat med extrema skyfall, vilket ocksi
minskar risken for klimat- och viderrelaterade vattenskador i
byggnaderna. K2A:s mal dr att minska fastigheternas
vattenanvindning. Bland annat anvinds snélspolande toaletter,
duschmunstycken och blandare som bidrar till minskad atging
av vatten. Fastighetsautomationen gor det ocksé littare att
folja upp anvindningen och att pé si vis uppticka och dtgirda
eventuella lickage i tidigt skede.

En stor andel av K2A:s studentkunder 4r unga och har en hég
medvetenhet och ambition om att leva hillbart. En student-
lagenhet ir for en student ofta den forsta egna bostaden, och
K2A har dirmed mojlighet att bidra till att studenterna fir med
sig hllbara vanor som héller livet ut. K2A arbetar for att
underlitta ett hallbart liv for studenterna pé flera sitt, bland
annat genom att tillhandahélla sorteringskirl i upp till fem

Klimatriskinventering

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

» Oversvémning
n Skyfall

m Vérmebéljor
= Snéfall

= Brand

Varie risk har graderats enligt skalan: ingen

risk, Idg, medel och hég. Utifrén detta har
atgardsforslag tagits fram som K2A integrerat i
underhéllsplaner fér respektive byggnad under 2021.
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fraktioner i bostiaderna i all nyproduktion och goda sorterings-
méjligheter i miljérum for samtliga fastigheter. Kunderna
uppmuntras dven att aterbruka inredning och far tips pa hur de
kan reducera energi- och vattenanvindningen i sina bostider.

Fossiloberoende verksamhet

Att bli oberoende av brinslen som ger upphov till fossila utslipp
ir en viktig del av K2A:s langsiktiga klimatarbete, diir exempelvis
transporter till byggplats och energianvindningen i byggnaderna
ar delar av virdekedjan som bolaget har radighet 6ver och
arbetar aktivt med att piverka. Exempelvis gor det skillnad att
transporter mellan fabrik och byggplats drivs pA HVO (fornybar
diesel) eller om arbetsmaskiner pa byggplats och i fabriker ir
eldrivna. For uppvirmning av byggnaderna tecknar K2A gréna
fjirrvirmeavtal i de kommuner som erbjuder gron fjérrvirme och
bolaget har under 2021 genomfort en omfattande upphandling
av gron fastighetsel.

For de fossila utslipp som bolaget har en indirekt radighet
over, exempelvis brinslen som anvinds av leverantorer vid
tillverkning av byggmaterial, kommer K2A utarbeta en
kravstillning gentemot leverantrer under 2022.

Energieffektiva byggnader
For att minska energianvindningen i byggnaderna arbetar
K2A i forsta hand med att minska behovet av tillford energi.
Byggnaderna projekteras for en energianvindning pa cirka 50
procent under Boverkets byggregler (BBR). Det innebir ocksi
att projekten kan erhélla investeringsstdd som medfor ligre
hyresnivaer och dirmed 6kar attraktiviteten hos potentiella
kunder. K2A investerar dven i fornybar energiproduktion till
byggnaderna, som exempelvis solceller och batterilagring.
Ambitionen ir att 6ka andelen férnybar egenproducerad energi
i framtiden. Under 2022 kommer en strategi for fastighetsnira
fornybar energi tas fram. En lg energianvindning bidrar till att
minska klimatpéverkan och dirmed finns potential att ni hég
méluppfyllelse i enlighet med EU-taxonomin.

K2A:s digitaliserade fastighetsbestind gor det mojlige
att i realtid kontrollera och fjirrstyra virme, ventilation och
elanvindning. Genom att snabbt kunna reagera pé avvikelser
eller gora justeringar utifran vixlande viderforhallanden kan
betydande energibesparingar goras. Utomhusbelysningen pa
fastigheterna styrs av tidkanaler och skymningsrel, vilket
innebir att lamporna tinds baserat pd ljusnivi utomhus, dret
runt. P4 sa vis sparas energi och bade driftskostnader och
klimatpaverkan reduceras.

Inom planetens héllbara grénser

Sedan 4r 2020 har K2A kartlagt och beriknat bolagets utslipp
av vixthusgaser enligt GHG-protokollets scope 1 -3, se bild sid
28 for forklaring av de olika scopen. K2A:s utslipp i samtliga
scope framgar i detalj pa sid 166.
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Hur mycket motsvarar K2A:s CO,-utslépp?
Enligt Naturvardsverket ir de fem stdrsta konsumtionsbaserade
utslippskillorna i Sverige:

Konsumtionsbaserade klimatutslépp per person, procent

Konsumtionsbaserade
klimatutslépp per person

Utslappskalla ton CO,e/person’

. Boende 13 %

1. Investeringar? 2,7
2. Transporter 1,7
3. Livsmedel 1,4
4. Boende 1,2
5. Ovrigt 1.0 Ovriga utslépp 87 %
6. Offentlig konsumtion? 1,0
Summa 9,0

Behov av fordndring, ton CO_e per person

Enligt Naturvirdsverket uppgir de konsumtionsbaserade vixt-

husgasutslippen till totalt nio ton CO,e /person (ir 2019) dir fon COe

utslipp for boendet utgér motsvarande 1,2 ton CO,e/person. 1 Har bér vi vara

For att konsumtionen ska vara inom planetens hallbara grinser ,
och na Parisavtalets 1,5 gradersmél behover vi reducera de totala ,
klimatutslippen till ett ton CO,e/person, vilket innebir att '
varje person kommer behéva gora livsstilsforandringar for ate '
vi gemensamt ska nd médlen. K2A:s genomsnittliga utslipp per v
forvaltad lagenhet dr 230 kg CO,e. K2A frigér dirmed utrymme

for kunderna att halla sig till maximalt ett ton CO,¢/ar genom Medelutslapp Nulﬁg? Nuldge
lippsnivin for boende ligre 4 ~ perperson  medelutslapp medelutslépp
att utslippsnivén for boende ir ett ton ligre dn genomsnittet. inom planetens ber person o person
héllbara gréinser ~ boende K2A

[ | Klimatutslépp bostéder, medel Sverige

[ | Klimatutslépp bostéder, medel bostad hos K2A

M 6vriga Klimatutslépp ej relaterade till bostader
Inom planetens héllbara grénser

1) CO,e = koldioxidekvivalenter. Se Gven sida 173, Héllbarhetsdefinitioner.
2) Exempelvis byggnader, maskiner, boskap och vérdeféremal.

Kélla: https://www.naturvardsverket.se/data-och-statistik/konsumtion/vaxthusgaser-konsumtionsbaserade-utslapp-per-person

Hur mycket dr ett ton CO,2

Klimatpéverkan méts i ton koldioxid, men hur mycket ér ett ton egentligen — i volym?2 Ofta anges vétskor och
gaser som en volymenhet (liter, kubikmeter), och det ér betydligt svarare att férestélla sig vikt (kg, ton) én
volym. Dérfér blir det svért att ta till sig hur mycket gas som faktiskt slépps ut.

For att géra detta ndigot mer begripligt sétts det hér i ett sammanhang:

En mindre bil som kér tio mil férbrénner cirka sex liter bensin. Bensinen véger cirka 4,5 kilo, men orsakar

11 kilos koldioxidutslépp. Anledningen till att utsléppen véiger mer én brénslet ér att vid férbrénning férenas
kolatomerna med tvé syreatomer, vilket gér att utslappen véger mer én sjalva brénslet. Sex turer fram och
tillbaka med en fossildriven bil mellan Stockholm och Malmé ger ett utslépp pé cirka ett ton koldioxid.

Vid normala férhéllanden fyller ett ton CO, i gasform 556 m®. Det motsvarar ett klot med en diameter om tio
meter, volymen vatten i drygt 3 700 badkar eller 556 000 mislkférpackningar.
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Hallbara bostader

Haéllbara bostader som bidrar till véilméende ménniskor och miljé utgér grunden

for K2A:s verksamhet. Vi arbetar for att skapa bésta méjliga férutsatiningar for

v@ra kunder att géra miljévénliga val i sin vardag och uppné en héllbar livsstil.

K2A har kontroll éver hela vérdekedjan och arbetar med innovativa och systema-

tiska insatser for att skapa vérde i varje led, frdn utveckling av miljé- och

klimateffektiva bostdder till hallbar férvaltning av fastigheterna.

Mal

Miljécertifiera all nyproduktion.

Minska energianvéndningen med

Kundnéjdhet éver branschgenomsnitt.

5 procent frdn 2018 till 2021.

Utfall

Under 2021 miljscertifierades all
nyproduktion enligt Svanen.

Den relativa energianvéndningen har
minskat med cirka 33 procent frén ér
2019, matt i kWh/kvm.

Ar 2020 redovisade K2A fér forsta
géngen nyckeltalet fér kundndjdhet.
Kundnéjdheten under 2021 uppgick till
64 procent. Branschgenomsnittet fér 2021
var 70 procent.

kWh/m?
100%  100%  100% 149,6
70%
109,6
100,6 %
2019 2020 2021 2019* 2020 2021 2019 2020 2021

* Energistatistiken fér 2019 inkluderar ej de
LSS:er som férvérvades under éret.

Kontroll éver vardekedjan
K2A kontrollerar hela virdekedjan, frin utveckling av bostads-
projeke till forvaltning, och kan dirmed arbeta med 4tgarder for
minskad miljopaverkan och virdeskapande i varje led.
Majoriteten av de nyproducerade lagenheterna byggs i K2A:s
egna fabriker i Valdemarsvik och Givle. Med en kontrollerad
och standardiserad produktion av ligenheter i egna fabriker
for leverans direke till byggarbetsplatsen kan spill minimeras
och transporter optimeras, vilket bidrar till en lagre klimat-
paverkan. Det trd som anvinds ar narproducerat vilket yteer-
ligare begrinsar miljopaverkan fran transporter i virdekedjan.

Boende for héllbar livsstil
K2A erbjuder hyresbostider, studentbostider och samhills-
fastigheter pA marknader med hég tillvixt och efterfragan.
P4 sa vis bidrar bolaget till en hallbar och inkluderande
bostadsmarknad. P4 manga orter, inte minst i universitets- och
hégskolestiderna, rader det stor brist pd hyresritter. Genom att
bygga yteffektiva bostider i attraktiva ligen till en rimlig hyra
fyller K2A ett tydligt behov i samhillet.

Som fastighetsigare har K2A en méjlighet ate ligga grunden
for hallbara beteenden genom att géra det enkelt att ha en
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héllbar livsstil sisom elladcykel- och elbilspool, elgrillar pa
innergardarna, digitala nycklar och kylboxar for att leverera
matkassar ir nigra exempel som bidrar till det. Fér framfor allt
studenter och ungdomar ir ett boende hos K2A ofta det forsta
och hir kan miljéer och tjdnster som stimulerar till ett hallbart
beteende skapa livslanga vanor som 4r bra for bade planetens och
kundernas vilméende. Samma sak giller for alla kunder, tanken
ar att skapa forutsittningar for att gora val i en héllbar riktning.
Ett boende hos K2A har dirfor inslag av hallbarhet pa manga sitt.

Kunder som trivs

2021 var liksom 2020 ett speciellt 4r dir coronapandemin hade
en direkt inverkan p4 minniskors anvindning av bostaden.
Social distansering priglade samhillet och f6r manga innebar
det isolering i sin bostad. I lingden riskerar social distansering
att 6ka individens upplevda ensamhet och i lingden dven den
psykiska hilsan. K2A initierade redan under 2020 aktiviteter for
kunderna som syftade till att skapa forutsittningar for
interaktion och vilméiende for de boende, sdsom att bjuda

pa frukost, luciafika och arrangera grillkvéllar. Under 2021
pabérjades ett strategiske arbete kopplat till social hallbarhet
som syftar till act 6ka trivsel och trygghet for bolagets kunder.
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| K2A:s Svanenmérkta studentbostadsprojekt i Barkarbystaden finns bland annat studentlégenheter med tvé& rum och kék, vilket

underléttar fér studenter som vill bo tillsammans.

Néjda kunder ir en forutsittning for K2A:s framging och dirfor
ett viktigt mél. Svaren i boendeenkiter under 2021 visade att
kundnéjdheten var 64 procent. Under 4ret har atgirder vidtagits
i form av utkad personal inom forvaltning, kundtjinst och
uthyrning samt en overgang till egen forvaltning pé orterna
Enkoping, Visterds och Karlstad samt rekrytering i Sundsvall
och Viixj6. Genom ett omfattande arbete med kundprocesser
samt byte av fastighetssystem och webplattform finns forutsitt-
ningar for att nd milen 2022. K2A arbetar for att attrahera ritt
kunder f6r att skapa forutsiteningar f6r lingvariga kund-
relationer och minimera omflyttningar. En kundnira férvaltning
ir viktigt for att K2A ska kunna leverera bra och snabb service.
En I6pande och nira dialog som bygger pa direktkontakter med
kunderna frimjar lojalitet och kundnéjdhet. Férvaltningen av
fastigheterna bedrivs dirfér med egen personal pé de orter dir
forvaltningsvolymen uppnatt ett forvaltningsbestand pa mer dn
500 bostider.

Att kinna sig trygg dar man bor ér viktigt for alla manniskor.
K2A ska vara en positiv kraft i samhillet och bidra till
utvecklingen av attraktiva och levande bostadsomréaden.
Ambitionen ir att skapa inbjudande och sikra utemiljoer dir
alla ir vilkomna och kan kinna sig trygga. Dirfor laggs stor vike
vid utformningen av ytorna mellan husen, exempelvis genom att
anligga lekplatser eller gemensamma uteplatser och samlingslo-
kaler dir boende kan métas och umgs. I vissa fastigheter finns
inslag av samhillsfastigheter sdsom LSS-boenden, férskolor
och serviceboenden. Att minniskor med olika levnadsmonster
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bor tillsammans i samma kvarter ér positivt for tryggheten da
minniskor rér sig i omradet olika tider pa dygnet. Baserat pa
denna insikt har K2A tagit fram ett koncept fér de egen-
utvecklade fastigheterna som kallas 24-timmarskvarter. Trygga
och attraktiva bostadsomraden leder ocksé till snabbare
uthyrning och firre omflyteningar, vilket har en positiv inverkan
pa K2A:s ckonomiska stabilitet.

Framtidens bostéder byggs i tra

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

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

m Genererar mer energieffektiva transporter dé
prefabricerade légenhetsvolymer i tré vager
mindre én motsvarande i exempelvis betong

m Tré ér ett vackert och levande byggmaterial

m Tra ér tystare att bygga med, lattare och ger en
bra arbetsmiljé

m Trd ar latt och miljévénligt, men samtidigt
héllfast och har léng livsléngd
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Fastigheten Génsta 2:106 i Enképing med 80 bostdder miljécertifierades enligt Miljisbyggnad iDrift under 2021.

Miljécertifieringar f6r kvalitetssékring

Sedan 2018 har K2A licens for att bygga Svanenmirkta hus och
mélet ir att all nyproduktion som startas i egen regi ska byggas

i tri. Eftersom K2A bygger bostider for egen forvaltning ligger
vi sirskilt stor vike vid att gora hallbara och langsiktiga val i

alla delar av processen. Svanenmirkningen syftar till act bland
annat sikerstilla en god och hilsosam boendemiljs. Det handlar
exempelvis om att vilja material av hog kvalitet som ér fria fran
miljé- och hilsoskadliga kemikalier. K2A har dirfor genomfort
en analys av de material som anvinds for att sikerstilla att kraven
efterféljs. Exempelvis dr material i ytskike kontrollerade med
avseende pa emissioner for att sikerstilla att de inte avger farliga
dmnen vilket bidrar till en hilsosam, giftfri innemiljé. Kraven
for att erhdlla miljocertifiering dr hdga och omfattar bland annat
en kvalitetssikrad byggprocess, noga utvalda materialval och
energieffektivitet. Inga incidenter avseende byggprodukters
paverkan pé tredje man har identifierats under 2021.

Av K2A:s totala fastighets- och projekeportfolj var 3 910
bostider under forvaltning vid arsskiftet, vilket motsvarar 40
procent. 2 025 bostider var vid samma tidpunkt i pdgiende
produktion, vilket motsvarar 21 procent'. Det befintliga
bestandet 4r dirmed en signifikant del av K2A:s bidrag till och
paverkan pé bland annat FN.s 17 globala mal och Parisavtalets
utslippsmal.

1) Ovriga 39 procent &r ldgenheter i tidigt projektskede.

Ett aktivt arbete med férvaltningsprocessen ir en viktig del av
K2A:s arbete for att byggnaderna ska ha en hég hillbarhets-
prestanda bide nu och i framtiden. Under 2021 genomférdes
miljécertifieringar av K2A:s befintliga fastigheter som forvirvats
utan miljocertifiering och var ildre dn tre ar%. Certifieringen
gjordes i enlighet med det svenska miljécertifieringssystemet
Miljébyggnad iDrift. I slutet av 2021 var 42 procent av samtliga
byggnader i den befintliga fastighetsportf6ljen certifierade
och resterande 58 procent dr under pagiende certifiering. Vid
certifiering i enlighet med bade Svanen och Miljébyggnad
iDrift utvirderas och kravstills hur fastigheterna utformas och
forvaltas ur ett livscykelperspektiv.

Underhéllsplaner dir riskmoment identifierats foljs upp
och arbetas in skapar forutsittningar for att byggnaderna ska
kunna driftas hallbart 6ver tid. Ett exempel ir energi- och
klimatrelaterade atgirdsforslag frin klimatriskinventeringarna av
K2A:s byggnadsbestand som integreras i underhallsplanen for
respektive byggnad. Miljdcertifieringssystemen kravstiller och
stimulerar dven till dtgirder som ger kunderna méjlighet till en
hallbar livsstil genom exempelvis miljorum med killsorterings-
mojligheter, attraktiva cykelparkeringar som underlittar valet av
cykel istillet for fossila transporter och grona gardar med goda
samvaro- och rekreationsméjligheter.

2) Samtliga byggnader som bolaget égde per 1 januari 2021, utom sex byggnader som &r fér unga fér att certifieras enligt tillgéngliga milidcertifieringssystem fér

befintliga byggnader.
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K2A:s egen elbilspool BoBil &r exklusiv fér kunderna vilket innebér ménga héllbarhetsférdelar.

Kvalitetssékring av befintligt bestédnd

En utmaning for hela fastighetsbranschen ir att hantera
fastigheters hallbarhetsprestanda och for K2A innebir det ett
fokus pa forvaltningsbestindets klimatpaverkan, energianvind-
ning och utemiljéer. I den 16pande forvaltningsprocessen arbetar
bolaget med rutiner for att inventera och identifiera dtgirder
som kan péverka byggnadens fysiska prestanda, sisom sittningar
i mark utanfér byggnaden eller funktionen av de tekniska
systemen i byggnaden.

I K2A:s forvirvade dldre byggnader investeras i energieffek-
tiviserande itgirder sdsom injusteringar och komplettering av
fonsterglas samt fastighetsnira férnybar energiproduktion sasom
solceller. Som en del av K2A:s arbete med biologisk mingfald
kommer det befintliga fastighetsbestandet ses 6ver med avseende
pa gronytor och ekosystemtjinster, dir en 6kad miangd gronytor
kan bidra till mervirden for bide kunder, klimatet samt djur och
insekter. En 6versyn av mojliga energi- och klimatatgirder samt
utomhusmiljéer i det befintliga fastighetsbestandet kommer att
genomféras under 2022.
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Héllbar mobilitet - for hélsa och miljé

PA flera av véra orter; Lund, Stockholm, Visteras, Givle, Umed
och Orebro, erbjuds bilpooler med elbilar till kunder hos K2A
enligt det egna konceptet BoBil. Bilpoolen lanserades 2018
och dr ett attraktivt inslag i en modern delningsekonomi.
Miljévinster uppstir da flera hushall kan dela pé ett firre antal
bilar. En annan fordel 4r att behovet av att bygga parkerings-
platser minskar vilket ofta skapar utrymme for att bygga fler
bostider som genererar 6kade hyresintikter. Med syfte att
uppmuntra boende hos K2A till hallbar mobilitet som ging-,
cykel- och kollektivtrafik har K2A satt upp digitala anslagstavlor
i entréer dir resplaner och tidtabeller framgr f6r nirmaste
kollektivtrafikpunke.

I samtliga nyproducerade bostider har de boende tillging till
cykelparkeringar, bdde inomhus och utomhus, och i vissa projekt
finns dven vallabodar och cykelverkstider for enklare underhall.
Som ett led i K2A:s hallbarhetsstrategi om att oka forutsittningarna
for halsosam och miljévinlig livsstil har bolaget under 2021
lanserat en egen ellidcykelpool, BoBike.
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Attraktiv arbetsgivare

K2A &r ett ungt och snabbvéxande bolag som vill erbjuda en inspirerande

arbetsplats med en féretagskultur dér medarbetare trivs, utvecklas och ges

moijlighet att utnyttja sin fulla potential. Féretagskulturen préglas av K2A:s

kdrnvérden — kundfokus, nyténkande och l&dngsiktighet.

Mal

Andelen kvinnliga medarbetare
i produktionen ska uppgé till
17 procent &r 2023.

Utfall

Férdelningen kvinnor och mén i
ledningsgruppen ér 40/60 procent.

Malet ér att inga arbetsplats-
olyckor ska intréffa.

Andelen kvinnliga medarbetare pé
tianstemannaniva ékade under éret
till 43 procent (36). Andelen kvinnliga
medarbetare i produktionen minskade
med 2 procent 2021, frén 14 procent
2020 till 12 procent 2021.

57 %

| ey

Tiéinstemanna- Produktion
niva

88 %

70 %

30 %

M Kvinnor
Mén

Kvinnor Mén

Andelen kvinnor i ledningsgruppen
under 2021 uppgick till 30 procent.

i B

Antalet arbetsplatsolyckor under
2021 uppgick totalt till 17 (14).

De rapporterade olyckorna var inte
av allvarligt slag.

12 st

5 st

0 st -

Bygg- Gavle Valde-
arbetsplats marsvik

K2A som arbetsplats

Medarbetarnas engagemang och kunskap ér avgorande for
K2A:s utveckling. K2A ska vara en attraktiv arbetsgivare som
kan locka och behalla motiverade och kompetenta medarbetare.

I en liten organisation som K2A:s blir varje enskild medarbetares
engagemang, kompetens och arbetsinsats mycket betydelsefull.
K2A:s foretagskultur bygger pa kirnvirdena — kundfokus,
nytinkande och langsiktighet. Tillsammans med styrdokument
som hallbarhetspolicy, personalpolicy, jamstilldhetspolicy

och uppforandekod dr K2A:s kirnvirden vigledande i

personalarbetet.

K2A ir ett entreprendriellt bolag som priglas av hogt tempo och
snabba beslutsprocesser. Att rekrytera ritt personer till denna
miljé ir en forutsittning for en fortsatt framgangsrik utveckling
av bolaget. Pa4 K2A uppmuntras medarbetare att viga tinka
nytt, innovativt och vara losningsorienterade for att bidra till

att utveckla verksamheten och skapa virde for bolagets kunder.
Det ir avgorande att medarbetarnas kompetens motsvarar
verksamhetens behov for att méta marknadens utmaningar. For
samtliga medarbetare sker interna utbildningar I6pande, bland
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annat kopplat till arbetsmiljo, hillbarhet och interna riktlinjer.
For att sikerstilla medarbetarnas motivation genomfdrs arliga
medarbetarsamtal dir individuella 6nskemal och behov av vidare
kompetensutveckling kartliggs.

Vélméende medarbetare

K2A ska erbjuda medarbetarna en arbetsmilj6 som ir trygg,
siker och hilsosam. Bide den psykosociala och fysiska
arbetsmiljon ir viktiga for att medarbetarna ska trivas. Vid de
irliga medarbetarsamtalen utvirderas arbetsmiljon. Resultatet
utvirderas och implementeras i kommande érs handlingsplan.
Som en del i arbetet for att 6ka trivseln finns mojlighet till ate
delta i gemensamma aktiviteter pa veckobasis samt halvérsvisa
trivselaktiviteter dir bide styrelsemedlemmar och medarbetare
har méjlighet att delta. K2A erbjuder dven friskvirdsbidrag och
medarbetare pd moderbolaget har tillgang till privat sjukvards-
forsakring och for K2A Trihus ges medarbetare stéd i hilso- och
arbetsmiljofrigor. I syfte att strukturera det proaktiva arbetet
med bland annat vilmiende medarbetare har bolaget under
2021 tillsatt en intern forbittringsgrupp.
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K2A Tréhus industriella produktionsprocess skapar méjlighet fér bra arbetsmiljé inomhus.

Det proaktiva och systematiska arbetsmiljoarbetet beskrivs i
en arbetsmiljéhandbok och féljs upp drligen. K2A tillverkar
prefabricerade ligenhetsenheter i industriell milj6 och kan
dirmed erbjuda en arbetsplats med firre tunga lyft och mindre
risk for forslitningsskador eller andra olyckor 4n en traditionell
byggarbetsplats. I produktionen finns tydliga sikerhetsfore-
skrifter och arbetsmiljoutbildningar genomf6rs 16pande. Under
2021 noterades 17 olyckor (14). De rapporterade olyckorna
var inte av allvarligt slag, det vill siga de foranledde ¢j
langtidssjukskrivning. Milet dr att inga arbetsplatsolyckor ska
forekomma i verksamheten.

Malet ir att minska antalet arbetsrelaterade sjukdagar per
ir. Ar 2021 blev ett annorlunda ar, dir covid-19 pandemin
fortfarande paverkade hur minniskor arbetade och levde. For
medarbetare i produktion uppgick sjukfranvaron till 12 procent
(12). Sjukfranvaron uppgick till 2 procent for tjinstemin (3).

Maéngfald och j@mlikhet

K2A ska vara en inkluderande arbetsplats dir medarbetarnas
olikheter virdesitts och respekteras. Inom K2A rader
nolltolerans mot diskriminering eller krinkande sirbehand-
ling, vilket dven framgér av bolagets jimstilldhetspolicy och
uppférandekod. K2A har en process pa plats for att hantera
incidenter eller brott mot interna riktlinjer. Inga incidenter
avseende korruption rapporterades under 2021 (0). Under 2021
initierades en intern arbetsgrupp for mangfald och jimlikhet
som syftar till att driva och utveckla arbetet vidare.
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P4 samma siitt som K2A arbetar med mangfald och jimstilldhet
stills dven krav pa att leverantérer och underentreprenérer tar
ansvar for detta i sina organisationer. Vid tecknande av avtal tar
sig samtliga leverantérer att folja K2A:s uppférandekod. Hittills
har det inte rapporterats nagra incidenter kopplat till negativ
social paverkan i leverantorskedjan.

Koncernen har tagit fram en jimstilldhetsplan till st6d for
arbetet med att frimja lika villkor pé arbetsplatsen. Andelen
kvinnor inom moderbolaget uppgick 2021 till 43 procent (36).
I de tvéd produktionsanliggningarna i Valdemarsvik och Gévle
var andelen kvinnliga medarbetare 12 procent (14). I produktionen
dr mélet att andelen kvinnliga medarbetare ska uppga till lagst
17 procent ar 2023. Produktionsmiljon ir modern, vilket leder
till mindre fysiskt krivande arbetsmoment in vad som oftast ir

fallet nir bostider byggs pa byggarbetsplats.

Organisation och medarbetare

K2A har haft en hog rekryteringstake de senaste aren och vuxit
fran ett 40-tal medarbetare 2015 till 131 medarbetare. Av dessa
ir 40 tjanstemin och 91 medarbetare i produktionen. Under
2021 har K2A fortsatt att forstirka organisationen, frimst
inom férvaltning och ekonomi. K2A:s verksamhet organiseras
i omridena Affirsutveckling, Pgiende projekt, Produktion
och Férvaltning samt de koncerngemensamma funktionerna
Hallbarhet, Ekonomi/Finans och Kommunikation/IR vid
huvudkontoret i Stockholm. Produktionen av ligenhets-
enheter sker vid tva produktionsanliggningar i Gavle respektive
Valdemarsvik.
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Ansvarsfulla och 1d6nsamma affarer

Ekonomisk I6nsamhet och stabilitet ér en forutsattning fér en positiv utveckling av K2A:s
verksamhet 6ver tid. K2A bedriver ett systematiskt héllbarhetsarbete som bidrar till ett
vélméende bolag med 6kad I6nsamhet, tillvéxt och darmed ett 6kat vérde fér véra
aktiedgare. Vi bedriver ett langsiktigt arbete for att skapa goda etiska och afférsméssiga

relationer med vdra intressenter.

Mal

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

Utfall

All finansiering av ny produktion
i egen regi ska vara grén.

Samtliga medarbetare ska utbildas
i K2A:s uppférandekod.

Driftséverskottet kade med
32 procent frédn 2020 till 2021.

100 %

100 %

32% 40 % 32%

2019 2020 2021 2019 2020

All finansiering av nyproduktion
i egen regi var under 2020 grén.

100 %

2021

Samtliga medarbetare har
utbildats i K2A:s uppférandekod.
100 %

100 % 100 %

2019 2020

2021

Ekonomiskt vérdeskapande

Genom en effektiv organisation, kostnads- och resurseffektivitet
samt ett aktivt arbete med riskhantering som inkluderar klimat-
relaterade risker och méjligheter ligger K2A grunden for 6kad
lonsamhet och ett stabilt ekonomiskt virdeskapande. Detta
virde kommer véra aktiedgare till del, men det gynnar dven andra
intressenter sisom kunder, medarbetare, samarbetspartners,
kommuner, leverantérer och kreditgivare. Tydliga finansiella mal
ligger till grund for arbetet, se sid 18.

Affirsmodellen mojliggor hog och uthallig tillvixt samtidigt
som ett vixande fastighetsbestand med fokus p4 tillvixtregioner
med stark efterfrigan innebir en diversifiering som sinker de
operationella riskerna. Som forvaltande bolag av attraktiva
hyresbostider pa marknader med bostadsbrist ir bedomningen
att K2A har en begrinsad uthyrningsrisk. Bolagets systema-
tiska hallbarhetsarbete sinker iven underhallskostnaderna
for fastigheterna och 6kar livslingden i bestandet. En del av
hillbarhetsarbetet innefattar att identifiera finansiella risker
kopplade till framtida klimatscenarier. Genom att kartligga
dem for respektive byggnad och genomféra erforderliga atgirder
minimerar K2A risknivén i portf6ljen och tar dirmed ytterligare
ett ansvarsfullt steg i att sikra affirsmodellen.
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Medlemskap

Ett urval av K2A:s samarbeten och medlemskap:
= FN Global Compact

= Sweden Green Building Council

» Fastighetségarna

= Hallbart Stockholm 2030 (HS30)

= Nasdaq Green Bond Network

» Studentbostadsféretagen

n Tréstad Sverige

m TMF Tré- och mébelféretagen

m Fastigo - fastighetsbranschens
arbetsgivarorganisation

m BeBo - Energimyndighetens nétverk fér
energieffektiva flerbostadshus

m Klimatpakten, Stockholm Stad
= EPRA

= Science Based Target initiative
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Vérldens férsta grona aktie och

Nasdaq Green Equity Designation

Tillsammans med forskningsinstitutet CICERO Shades of
Green tog K2A fram virldens férsta ramverk for grona aktier
("Green Equity Framwork”) vilket medférde att K2A iven

var det forsta bolaget i virlden att f3 bolagets aktier klassade

som grona. Utdver en presentation av K2A:s affirsprofil, ger
ramverket ocks3 investerare information om och hur K2A:s
hallbarhetsarbete ligger i linje med EU:s taxonomi. Metodiken
bygger pa en gedigen kvantitativ och kvalitativ analys av bolagets
hela verksamhet dar bade intikesstrémmar och investeringar
klassificeras med en nyans av gront (alternative gule) beroende pa
hur vil de ir i linje med en koldioxidneutral framtid.

Vid den senaste bedomningen av ramverket klassade
CICERO 75 procent av K2A:s intaktsstrémmar och 73 procent
av bolagets investeringar som gréna i olika nyanser frin ljus- till
morkgront. Totalt uppnddde K2A klassningen mediumgron.

Ijuni 2021 fick K2A:s aktier dven en gron mirkning enligt
Nasdaq Green Equity Designation. Bolaget ar ett av de forsta
foretagen pa Nasdaq som kvalificerar sig for att ingd i Nasdaq
Green Equity Designations, vilket utgor ytterligare ett kvitto
pa att bolagets arbete med att minimera péverkan pa miljén och
klimatet r framgangsrike och i framkant. Det utgér dven ett
beslutsunderlag for investerare som letar efter hallbara investeringar.

Nolltolerans mot korruption

K2A:s foretagskultur grundas pa fortroende och affirsmis-
sighet och som en del av detta ir det viktigt for bolaget att

folja gillande lagar och regelverk. K2A:s uppférandekod ir ete
viktigt styrdokument i arbetet och innchéller riktlinjer for att
sikerstilla ett ansvarsfullt beteende, hog affirsetik och respekt
for minskliga rittigheter. Uppforandekoden baseras pa K2A:s
kirnvirden, samt principerna i FN:s Global Compact och de 17
globala mélen i FN:s Agenda 2030. Uppférandekoden omfattar
alla bolagets intressenter, inklusive medarbetare, leverantérer,
entreprenorer och underentreprenérer. Utbildning och
information om uppf6randekoden ir obligatorisk och ingar som
en del i introduktionsprogrammet for samtliga nyanstallda for
att sikerstilla kunskap och efterlevnad.

Samarbeten fér utveckling och framtidssékring
Utvecklingen inom fastighetsbranschen gar snabbt vilket stiller
héga krav pd anpassningsforméga och flexibilitet. K2A driver
och deltar i ett flertal utvecklingsprojekt kopplat till bland annat
klimatneutralt byggande, social hallbarhet, digitala delnings-
l6sningar och fornybara materialval. Bolaget utvirderar 16pande
de egna processerna och deltar i branschéverskridande sam-
arbeten, sisom exempelvis HS30 och Fastighetsigarnas fokus-
grupper. Se dven sid 39 for K2A:s samarbeten och medlemskap.

Samtidigt som K2A sjilva utvecklas r bolaget man om att
bidra till att branschen rér sig i en positiv riktning och delar
girna med sig av kunskap samt goda exempel fér att branschen
och niringslivet tillsammans ska bli bittre. Som ett led i detta ir
K2A aktivt i att utbilda investerare, branschkollegor samt delta i
nitverk for kunskapsutbyte och erfarenhetsaterforing.

Visselblasarsystem

K2A har en policy och rutin for visselblisning som kan
anvindas vid misstanke om brott mot uppforandekoden, sdsom
anmilningar om Svertridelser mot oegentligheter, anmilningar

om brott mot miljélagstiftning eller avgift for brott. Systemet
hanteras av en extern part som sikerstiller visselblasarens
anonymitet. Anmilningarna ska hanteras och utredas skyndsamt
och effektivt. Information om uppférandekoden och visselblisar-
systemet ingér som en del i introduktionsprogrammet for

alla nyanstillda.

Hallbarhet i leverantérskedjan

K2A:s leverantérer har en viktig roll i virdekedjan och som
bestillare av varor och tjanster har K2A bade ett ansvar och
mojlighet att stilla krav med koppling till hallbarhet. Exempelvis
kravstills leverantorer pa att folja bolagets uppférandekod och
uppfoljning av leverantdrsavtal vilket gérs vid upphandling av
nya leverantorer samt vid fornyelse av avtal. K2A efterstrivar
nira och langsiktiga samarbeten med affirspartners for att
tillsammans frimja hallbarhet genom hela virdekedjan. Under
2022 kommer K2A utveckla policyn som fokuserar pa hallbarhet
ileverantdrskedjorna, i syfte att tydliggéra krav pa uppférande-
kod, arbetsvillkor och miljéarbete for leverantérer.

Den absoluta majoriteten av K2A:s leverantorer ir svenska
leverantérer av byggnadsmaterial och komponenter, energi och
el samt tjinsteleverantérer av olika slag, exempelvis teknik-
konsulter, arkitekter och fastighetsskotare. K2A:s Svanen-
certifiering medfor att varje byggproduke och leverantdr maste
uppfylla certifieringen.

Varor och tjinster i forvaltningen av vara fastigheter kops
in i egen regi. Vid upphandling av entreprenérer och inkép av
tjanster reglerar K2A i avtal vilket ansvar bolagets partners har
inom omraden som affirsetik, miljé och arbetsférhillanden.

FN Global Compacts principer

Ménskliga rattigheter
1. Féretaget stédjer och respekterar
internationella ménskliga réttigheter.

Féretaget férsékrar att det inte ér delaktigt
i brott mot ménskliga réttigheter.

Arbetsratt 26, 38, 40, 165

Féretaget uppratthéller
féreningsfrihet och erkénner
réitten till kollektiva férhandlingar.

. Avskaffa alla former av tvéngsarbete.
. Avskaffa barnarbete.

. Avskaffa diskriminering vid
anstéllning och yrkesutévning.

Miljo 24-28, 30-36

Féretaget stodjer forsiktighets-
principen avseende miljérisker.

Féretaget tar initiativ for att stérka
ett stérre miljdmedvetande.

Féretaget uppmuntrar utveckling
och spridning av miljévénlig teknik.

26, 40

Bekampning av korruption

10. Foéretag ska arbeta mot korruption i alla
dess former, inklusive utpressning och mutor.
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K2A:s bidrag till FN:s globala
hallbarhetsmél

Fér andra @ret i rad har K2A genomfért en héllbarhetsbedémning av hela
verksamheten baserat pd FN:s Agenda 2030, vilket utgérs av 17 globala mal fér
héllbar utveckling med 169 underliggande delmal. Resultatet har visualiserats som
en héllbarhetssol med en skala dér léngd och rikining pé varje mélomréde visar
om och i vilken utstréckning som K2A bidrar till méluppfyllelsen. Ju léngre mal-
omrédet strécker sig utét, desto mer bidrar K2A:s verksamhet till méluppfyllelsen.

K2A:s verksamhetsir 2021 har kopplingar till samtliga 17 och samarbeten med bolagets intressenter. Resultatet redovisas
hillbarhetsmal. Av de underliggande 169 delmélen ir 68 som en hallbarhetssol, vilken visar att K2A ir starkast inom
relevanta for bolagets verksamhet. Det 4r ett stort antal delmal, méalomriden som handlar om jimlikhet, klimat och partnerskap.
vilket stirker bilden av att K2A arbetar brett med héllbarhet Aven inom malomradena ”3 — God hilsa och vilbefinnande’,
och bedriver aktiviteter som paverkar ekologisk, social och ”9 — Hallbar industri, innovationer och infrastrukeur”,
ckonomisk héllbarhet. Hallbarhetsbedomningen omfattar alla ”11 — Hallbara stider och samhillen”, ”12 — Hallbar konsumtion
delar av K2A:s verksamhet sdsom produktion av volymelement, ~ och produktion” samt ”15 - Biologisk mangfald” ir K2A langt

forvirv av fastigheter, uthyrning, fdrvaltning, féretagsutveckling  framme.

Héllbarhetsbedémning — Héllbarhetssol

Bedémningen ér gjord efter en
- . sexgradig skala:

—-2: méluppfylinaden motverkas
i stor utstrdckning.

-1: maéluppfyllnaden motverkas
i viss utstréckning.

‘Il
W =

w mdluppfyllelsen paverkas
inte.
'@¢ :‘.Ch’k : verksamheten bidrar till

madluppfyllelsen i viss
utstréckning.

verksamheten bidrar till
maéluppfyllelsen i stor
utstréckning.

verksamheten bidrar till
maluppfyllelsen i mycket
1) Hallbarhetsbedémningen har genomférts tillsammans med stor U1‘Str°Cknmg'
konsultbolaget Sweco, enligt Swecos metodik och visualiseras
med Swecos Héllbarhetssol ™.
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En egen bostad é&r grundléggande fér att minska fattigdomen i Sverige. Under 2021 har K2A byggt
nya bostéder med Boverkets investeringsstéd fér hyresbostéder och dérmed kunnat erbjuda légen-
heter med légre hyror én vad som annars varit méjligt. K2A erbjuder éven stédboende till personer
som stér utanfér bostadsmarknaden. Féretaget har under 2021 arbetat fram ett koncept fér ensam-
stéende mammor. K2A har flera olika mobilitetslésningar som minskar behovet av att éiga en egen
bil, exempelvis bilpool till sjélvkostnadspris och cykelpool. Kollektivtrafiknéra och/eller campusnéra
légen ér ett av bolagets viktigaste urvalskriterier nar K2A bygger och férvérvar nya bostéader.

Tre av delmélen har bedémts. Solstrélens léngd: 2

Vérldens livsmedelsproduktion méste éka. Dérfér ér det positivt att K2A oftast bygger p4 mark som
inte ar jordbruksmark. K2A har bland annat byggt bostéder dér det tidigare varit parkeringsplats,
grusfotbollsplan, industriomréden, militér hinderbana och ett fére detta flygfélt.

| samband med nyproduktion och utformning av innergérdar tar K2A alltid héansyn till platsens
ekologiska vérden och arbetar med att bevara och férstérka lokal fauna samt att férbéttra
férutsattningarna fér bland annat pollinatérer.

Ett av delmélen har bedémts. Solstrélens langd: O

En giftfri boendemil|é &r en av de viktigaste anledningarna till att K2A valt Svanen som miljé-
madrkning fér sina egenproducerade bostéder. Samtliga fastigheter i K2A:s besténd &r dven
miljécertifierade vilket stéller krav p& inomhusfaktorer sdsom radon, dagsljus och ventilation.

Med en hég ambitionsnivé fér utemiljén skapar bolaget attraktiva och trygga bostadsgérdar dér
madnniskor trivs och kan umgés. Elgrill, genomténkt véxtlighet, utemébler och lattillgénglig
cykelparkering ér ndgot som alltid finns vid K2A:s bostéder. En aktiv férvaltning med egna bovérdar
bidrar till trygghet och vélbefinnande. Under 2021 initierades arbetet med ett nytt koncept fér
social héllbarhet samt ett pilotprojekt avseende matleverans i kylboxar.

Sex av delmélen har bedémts. Solstrélens léngd: 1,5

Mélet med K2A:s studentbostéder ér att de ska vara tillréckligt bra att studenterna kan égna sig ét
studier och inte bostadsproblem. K2A:s studentbostéader ligger néra larosétena och &r utrustade
med allt som behévs fér en ung student. Eftersom bolaget finns péd ménga platser i landet kan
studenterna byta bostad internt inom K2A:s bestdénd till en annan ort, fér en utbytestermin eller
liknande. Aktiviteter sdsom léxhjélp, matteskola och studentkaféer har dock legat nere under 2021
pé& grund av pandemin.

K2A:s fabriker och byggarbetsplatser erbjuder lérlings- och praktikplatser fér gymnasieelever i
byggprogrammet och pé& huvudkontoret har bolaget praktikanter frén olika férvaltningsutbildningar.

Sex av delmélen har bedémts. Solstrélens Iéngd: 1

Bolagets ledningsgrupp bestér av 30 procent kvinnor (branschsnittet ér 40 procent) och i styrelsen
finns 14 procent kvinnor (branschsnittet @r 36 procent). | K2A:s produktion ér tolv procent kvinnor
(branschsnittet ér en procent). Under 2021 startade en méngfalds- och j@mlikhetsgrupp, som éven
ska arbeta med jaémstélldhetsfrégor. K2A arbetar kontinuerligt med trygghet i bostéderna genom
en aktiv férvaltning, genomténkta utemiliéer, upplysta entréer, tvéittmaskin i bostaden i stéllet for
tvattstuga, samt atgarder fér 6kad gemenskap. Genom att hélsa pé sin granne &kar sannolikheten
att vuxna eller barn som far illa blir upptéckta.

Férbattringspotential finns avseende jémstélldhet i ledande befattningar och i produktion, vilket
under 2022 kommer vara ett prioriterat omréde fér méngfalds- och j@mlikhetsgruppen.

Tre av delmélen har bedémts. Solstrélens léngd: 1

K2A arbetar med étgérder i projekten som férdréjer och hanterar dagvatten samt 50- eller
100-&rsregn. Exempel pé detta ér gréna tak, véxtbéddar, genomsléppliga material pé innergérdarna
och dagvattenmagasin. Ofta ér K2A:s dagvattenlésningar mer omfattande én vad kommunen kréver
och mindre orenat dagvatten riskerar att hamna i vattendragen. | produktion finns ingen vatten-
kréivande verksamhet och inget orenat avloppsvatten. Snélspolande toaletter, kranar och duschar

&r standard i K2A:s bostéder. Férbattringspotential finns i att minska vattenanvéndningen hos de
boende, framfér allt hos studenterna. Individuell vattenmétning finns i vissa légenheter. K2A har
rutiner fér stérre miljdolyckor och har under 2021 klimatriskinventerat samtliga fastigheter.

Tre av delmélen har bedémts. Solstrélens ldngd: 1
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K2A tecknar endast avtal enligt Bra Miljéval fér samtlig fastighetsel. Solcellsanléggningar byggs i

all nyproduktion och batterier som lagrar solel jGmnar ut systemen. K2A har bergvérme i ett flertal
nyproduktioner vilket méjliggér en energieffektiv och héllbar uppvérmning. Elbils- och ellédcykel-
pool minskar anvéndningen av fossila brénslen. K2A:s nya tjanstebilar ska i férsta hand vara elbilar
och féretaget har en poolbil fér att minska bilbehovet hos de anstéllda. Férbattringspotential

finns avseende anstélldas resor och definierade energieffektiviseringsmal i produktion. Trots att
investeringsstddet tas bort &r 2022 kommer K2A fortséttningsvis bygga i enlighet med motsvarande
energikrav i nyproduktion (vilket motsvarar 56 procent av BBR-kravet).

Samtliga tre delméal har bedémts. Solstrélens léngd: 1,5

K2A:s industrialiserade byggprocess &r innovativ och utgér fran en arkitektur som kommer inifrén

ANSTANDIGA bostaden, inte utifrén skalet. Som en del i bolagets arbete med cirkulédr ekonomi monteras
ARBETSVILLKOR byggnadsdelar med hénsyn till att kunna demonteras och bolaget arbetar fér att kunna &terbruka
OCHEKONOMISK byggmaterial. | produktionen tillampas stédanstéliningar som bidrar till att langtidsarbetslésa ska
TILLVAXT f& mojlighet att etablera sig pé arbetsmarknaden. Den industriella produktionsmetoden skapar
mbdijlighet fér personer som stér utanfér arbetsmarknaden, exempelvis personer med funktions-
M variationer att arbeta i produktionen. Alla leverantérer méste skriva under K2A:s uppférandekod.
" 2021 gick K2A med i FN Global Compact och féljer principerna som omfattar goda arbetsvillkor,
madnskliga réttigheter, miljé och antikorruption.

Sex av delmélen har bedémts. Solstrélens léngd: 1,5

K2A verkar fér inkluderande och héllbar industrialisering i en traditionell bransch som préglas av

() HALLBARINDUSIR manuellt arbete pd byggarbetsplatser. | den industrialiserade produktionen av volymelement har K2A
NNOVATIONER OCH utvecklat en produktionsmetod som traditionellt inte varit industrialiserad till att bli det. Efterfragan
NFRASTRUKTUR pé lokalproducerade och héllbara volymelement i tré har 6kat och K2A har anlitat externa volym-

elementtillverkare vilket gér att K2A:s ambitiésa héllbarhetskrav implementeras éven hos fler
< leverantérer. K2A strévar mot mer cirkuléra processer med mél om att det som monteras ska kunna
}. demonteras. Svanenmérkningen garanterar bland annat att byggmaterialen inte innehéller miljs-
. ’ eller hélsoskadliga kemikalier. K2A har som mél att 6ka samarbetet med forskare vid hégskolor och
universitet kring klimatneutralt byggande.

Tre av delmdlen har bedémts. Solstrélens langd: 2

K2A efterstrévar att skapa inkluderande bostadskvarter och har utvecklat ett koncept som kallas

1 MlNSKAD 24-timmarskvarteret. Principen ér att blanda olika typer av upplételseformer och pé sé vis 6ka
OJAMLIKHET aktiviteten éver dygnet och dérmed skapa férutséttningar fér ékad trygghet. Ett exempel ér
Barkarbystaden dér studentbostéder, férskola och LSS-boende finns i samma kvarter. K2A har éven
A stort fokus pé att skapa sociala métesplatser i och runt bostadshusen dér innergérdar och bostéder
_— alltid &r tillgénglighetsanpassade. | produktion é&r det accepterat att vissa religioner kréver avbrott
< . } for bén. Under 2021 genomférdes éven I6pande NKI-undersékningar (Néjd-Kund-Index) och
hyresgéstenkdater.

v

Tvé av delmélen har bedémts. Solstrélens léngd: 2,5

Genom att bygga vélplanerade och yteffektiva bostéder i en rationell byggprocess kan K2A hélla
nere hyror och erbjuda prisvérda nyproducerade bostéder fér ménga grupper. Lédgenheterna har
hég standard med bland annat helkaklade badrum, vélplanerade kék samt tvétt- och diskmaskin.
Tillgéng till kollektivirafik ér viktigt. Dérutéver erbjuder K2A elbilspool och under 2021 initierades en
elladcykelpool. P& grund av pandemins effekter p& leveranserna har ellédcykelpoolen samt utegym
inte lanserats under 2021. Gréna och attraktiva innergdrdar med méajligheter till gemenskap bidrar
till ekologisk och social héllbarhet. Ett pilotprojekt med kylboxar i entréer genomférdes under 2021.

Samtliga sju delmél har bedémts. Solstrélens léngd: 2

K2A héllbarhetsrapporterar bland annat enligt GRI (Global Reporting Initiative) och Task Force

HALLBAR on Climate-related Financial Disclosures. K2A é&r ett av de férsta bolagen i varlden som blivit
KONSUMTIONG gréonmdérkta enligt Nasdaq Green Equity Designation, ett bevis pé& att éver 50 procent av K2A:s
PRODUKTION omséttning hérrér frén aktiviteter som ér gréna.

K2A:s produktionsmetod leder till kortare och férre transporter samt mindre spill och avfall. K2A
certifierar alla egenproducerade byggnader enligt Svanen vilket innebér att miljé- och hélsoskadliga
material och kemikalier undviks i produktionen. Under 2021 har de delar av K2A:s besténd som inte
varit miljcertifierade pd annat vis genomgétt en miljécertifiering enligt Miljébyggnad iDrift.

Under 2021 fortsatte K2A arbetet med att uppmuntra kunderna att leva héllbart genom att tipsa om
aterbruk, héllbar konsumtion och vatten- och energibesparingar.

Sju av delmélen har bedémts. Solstrélens lédngd: 2
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K2A vill minska sin klimatpaverkan i alla led med ambitionen att bli klimatneutralt genom hela
vérdekedjan under &r 2027. Atgérder ska i férsta hand ske genom det som bolaget har rédighet
6ver inom vérdekedjan.

Under 2021 har K2A genomfért klimatriskinventeringar av samtliga byggnader och har dérutéver
genomfért ett klimatbokslut och klimatdeklarerat en representativ byggnad som pilotprojekt. K2A:s
klimatdeklaration é&r mer omfattande én Boverkets krav och omfattar hela byggnaden och inte bara
stommen, samt byggnadens hela livscykel.

Férbéattringspotential finns géllande transporter i produktion samt de anstélldas resor till jobbet,
exempelvis genom gréna resplaner och samékningsprojekt.

Samtliga tre delméal har bedémts. Solstrélens léngd: 2,5

Produktionen bedéms ha ringa paverkan pé& havsmiljén i och med Svanens krav pd kemikalie-
innehall i produkterna. En ambitiés dagvattenhantering minskar risken fér att orenat dagvatten ska
hamna i véra vattendrag.

Genom ett légre parkeringstal samt tillhandahéllande av delningstjénster bedéms biltrafikens
péverkan pé& nédromradet och i férlangningen éven féroreningar i vatten minska.

Paverkan pé delmaélet sker indirekt och med férdréjd effekt, eftersom utsléppen frén exempelvis
férbrénning ombildas i luften och paverkar havet genom nedfall.

Ett av delmélen har bedémts. Solstrdlens léngd: 0

K2A anvénder endast inhemskt PEFC- eller FSC-maérkt tré. Den industriella produktionsmetoden med
volymelement leder till att mer av naturen kan bevaras néra husen dé de férdiga légenhetsvolymerna
lyfts pé plats med lyftkran. Exempelvis kan stora tréd och bergknallar vara kvar och méjligheterna att
bevara djurs och véxters rérlighet blir ocksé stérre.

Under 2021 har K2A genomfért saneringar i ndgra nystartade projekt, vilket innebér att férstérd
mark &terstéllts samt att ekosystem och den biologiska méngfalden gynnas. Vid nybyggnation och
utformning av utemiljén beaktar K2A platsens lokala férutséattningar och eventuella rédlistade arter.
Exempel pé atgdrder ar frukttréd, dagvattendammar, blommande véxter, gréna tak och insekishotell.

Fem av nio delmél har bedémts. Solstrélens langd: 2

K2A verkar fér ett tryggt boende och vill minska risken fér véld. Féretagets strategi ér blandade
boenden, integrerade gruppbostéder, integrerade lagenheter fér nyanlénda, trygga utemiljder, egna
bovérdar, engagerad kundtjéinst, fénster som blickar ut ver gator och gérdar, belysta parkeringsplatser,
upplysta entréer och inga gemensamma tvéttstugor.

Alla leverantérer ska skriva pd K2A:s uppférandekod. Fran 2021 féljer K2A Folksams lista éver
solpaneler som anger ursprungsland fér att kunna kravstélla att solpaneler inte producerats genom
brott mot ménskliga réttigheter. Det finns en férbéttringspotential vad géller uppfélining.

Fyra av 19 delmél har bedémts. Solstrélens léngd: 1,5

K2A vill vara en inspiratér och kunskapsbérare inom hallbart byggande, héllbart boende och
héllbara investeringar. K2A har under 2021 fortsatt drivit frdgor om gréna lan och gréna aktier,
tolkning av EU-taxonomin fér fastighetsbranschen och utbildat banker inom héllbarhet. K2A ér ocksé
en aktiv part i flera nétverk, bland annat BeBo, ett nétverk fér energieffektiva flerbostadshus och i
Studentbostadsféretagen. Under 2021 gick K2A ihop med sex andra branschaktérer och startade
HS30, Hallbart Stockholm 2030.

K2A é&r frén 2021 medlem i FN Global Compact, vilket innebér ett aktivt arbete fér principer som
omfattar ménskliga réttigheter, arbetsvillkor, milié och antikorruption.

K2A &vertraffar ménga konkurrenter med sin héllbarhetsredovisning vilken innehéller GRI-data,
klimatutslépp enligt GHG-protokollets scope 1-3 samt klimatrelaterade finansiella risker och
méijligheter enligt TCFD. Under 2021 har K2A redovisat sina héllbarhetsvérden kvartalsvis och inte
&rsvis som ménga féretag gér. K2A redovisar klimat- och energiprestanda samt antal miljécertifierade
byggnader i besténdet.

Fyra av 19 delmé@l har bedémts. Solstrélens léngd: 3
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EU-taxonomin

K2A har sedan verksamheten startade haft miljérelaterade héllbarhetsfrdgor

hoégt pd agendan. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en koldioxidneutral och

ekologiskt héllbar framtid i enlighet med Parisavtalet. Detta terspeglas Gven i den

nya EU-taxonomin som tagits fram i syfte att allokera kapital till aktiviteter som

dar i linje med Parisavtalets mal om att halla medeltemperaturékningen pé jorden

under 1,5 grader.

K2A har sedan 2020 foljt arbetet med utvecklingen av
EU-taxonomin och bidragit till arbetet i fastighetsbranschen
genom att tolka och definiera tekniska granskningskriterier,
Orsakar inte betydande skada -kritierier (DNSH!) samt Annex
A-E. Sedan 2020 deltar K2A i Fastighetsigarnas arbetsgrupp for
EU-taxonomin som arbetar med att tydliggéra EU-taxonomi-
kriterierna for fastighetsbranschen. K2A var di ett av bolagen
som bidrog till samt undertecknade Fastighetsigarnas svar pa
EU:s remissforslag, den sa kallade Delegated Act. Arbetsgruppen
har under hésten 2021 tagit fram rekommendationer om grins-
virden for byggnader som ska klassas som grona enligt EU-taxonomin
(de 15 procent mest energieffektiva byggnaderna i landet).

Krav pé redovisning enligt EU:s
taxonomiférordning

Bolag som omfattas av drsredovisningslagens krav,
Hallbarhetsrapport, ska frin och med 1 januari 2022 redovisa
hur stor andel av bolagets ekonomiska aktiviteter som omfattas
av EU-taxonomins krav, s kallat Eligibility. Fér K2A ir
redovisningen inte obligatorisk men i syfte att vara transparenta
och tydliggora bolagets prestanda med avseende pé ekologisk
hallbarhet kommer K2A redovisa motsvarande nyckeltal

for ar 2021.

Definitioner
Foljande omfattas av EU-taxonomins definition av omsittning,
investeringar och fastighetskostnader®.

Omsdttning

Omfattas: Intikter frin ekonomiska aktiviteter i bolaget som
omfattas av EU-taxonomin. Fér K2A innebir det samtliga
intikeer fran fastigheterna som bolaget dger.

Omfattas ¢j: Intikeer frin fastigheter som K2A inte dger eller
Svriga koncernintikter som ¢j ér relaterade till de fastigheter som
bolaget dger.

Investeringar (CapEx)

Omfattas: Samtliga investeringar kopplat till bolagets fastigheter.
Omfattas ¢j: Investeringar i koncernen utéver de som relaterar
till fastigheterna, exempelvis inventarier och programvaror.

1) Frén engelska: Do No Significant Harm

Om EU-taxonomin

Som en del av Parisavtalet och den Gréna Given
har EU-kommissionen tagit fram ett verktyg, EU-
taxonomin, som ska géra det enkelt att identifiera
och jamféra ekologiskt héllbara investeringar.
Syftet é@r att underlétta omallokering av kapital

till aktiviteter eller projekt som ér i linje med
Parisavtalets mél om att hélla den globala
uppvérmningen under 1,5°C.

EU-taxonomin omfattar sex mélomréden:
1. Begrénsning av klimatféréndringar.
2. Anpassning till klimatféréandringar.

3. Hallbar anvéndning och skydd av vatten och
marina resurser.

4. Overgang till en cirkulér ekonomi.

5. Férebyggande och kontroll av féroreningar.

6. Skydd och éterstéllande av biologisk méngfald
och ekosystem.

| dagsléget har kriterier och grénsvérden tagits
fram fér EU-taxonomins tvé férsta mélomréden.
Under 2021 lanserades ett utkast fér resterande
fyra mélomréden och konsultation pégér. Foér
att klassificeras som ekologiskt héllbar ska

en verksamhet bidra till minst ett av mélen.
Verksamheten far heller inte véasentligt skada
négot av de andra mélen och ska uppfylla krav
pé& minimiskydd.

Kélla: hitps://www.regeringen.se/regeringens-politik/
finansmarknad/taxonomi-ska-gora-det-enklare-
att-identifiera-och-jamfora-miljomassigt-hallbara-
investeringar/

2) https://ec.europa.euv/info/sites/default/files/business_economy_euro/banking_and_finance/documents/
sustainable-finance-taxonomy-article-8-report-eligible-activities-assets-fag-part-2_en.pdf
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Fastighetskostnader (OpEx)

Omfattas: Enligt EU-taxonomins regler ska endast fastighets-

kostnader kopplat till foljande aktiviteter ingd:

m Forskning och utveckling.

m Byggnadsrenovering.

m Kortsiktiga leasingavtal.

m Underhéll och reparation.

m Samtliga (6vriga) utgifter kopplade till I16pande underhall av
den materiella anliggningstillgingen som krivs for att
sikerstilla tillgingens fortlépande och indamélsenliga
funktion, genomfort av bolaget eller av anlitad tredjepart.

Onmfattas ej: Utgifter for fjarrvirme, fastighetsel, biogas

eller bioolja (for uppvirmning eller [6pande drift), vatten/

VA, snérdjning, sophimtning, bredband, adminstration,
forsakringar, tomtrittsavgild, avskrivningar och fastighetsskatt.
Fastighetskostnader for delar av fastigheten som anvénds internt
ingdr ej.

Grénsvarde (topp 15 procent) fér byggnader
inom K2A:s bestédnd som uppférts fére 2020-12-31

Tréskelvérde

Uppférandeform kWh/kvm A (PE')
Flerbostadshus 75
Lokaler

— Skolor 98
- Vardboende, dagtid 92
— Vérdboende, dygnet runt 96

Redovisning enligt artikel 8 i
EU-taxonomiférordningen

K2A:s verksamhet omfattas av kraven enligt EU-taxonomins
delegerade ake, del 7. Bygg- och fastighetsverksamhet. Foljande

ekonomiska aktiviteter bedoms vara relevanta for K2A:

7.1 Uppférande av nya byggnader.

7.2 Renovering av befintliga byggnader.

7.3 Installation, underhill och reparation av energieffektiv
utrustning.

7.4 Installation, underhill och reparation av laddstationer for
elfordon i byggnader (och parkeringsplatser i anslutning till
byggnader).

7.5 Installation, underhill och reparation av instrument och
anordningar for métning, reglering och kontroll av
byggnaders energiprestanda.

7.6 Installation, underhill och reparation av tekniker for
fornybar energi.
7.7 Forvirv och dgande av byggnader.

Under 2021 utgjorde aktivitet 7.1 och 7.7 de stérsta delarna
av bolagets ekonomiska aktiviteter medan en mindre del
omfattades av aktivitet 7.2.

Mal 1 - Begrénsning av klimatférandringar

D4 tolkningen av flertalet tekniska granskningskriterier och
”Orsakar inte betydande skada”-kriterier kvarstar for branschen
och myndigheter att utreda ar det i dagsliget inte mojligt att
gora en komplett redovisning enligt EU-taxonomin. For att fa en
rittvisande bild av hur stor del av verksamheten som ir forenlig
med EU-taxonomin invintar K2A att tekniska gransknings-
kriterier, "Orsakar inte betydande skada™kriterier samt Tillagg
A-E for ekonomisk aktivitet 7.1-7.7 ir definierade och/eller
avgrinsade, alternativt att branschrekommendationer finns
framtagna for motsvarande, innan en fullstindig redovisning
sker. I enlighet med EU-taxonomiférordningen artikel 8
kommer dock bolaget redovisa hur stor andel grona aktiviteter
bolaget har frin och med 1 januari 2022. Redan under 2021
beddms dock att samtliga byggnader under mal 1 uppfyller
”Orsakar inte betydande skada”-kriteriet for mal 2, som avser
genomforda klimatriskinventeringar dir fysiska och icke-fysiska
l6sningar som reducerar de viktigaste fysiska klimatriskerna ska
ha identifierats.

Mal 2 — Anpassning till klimatféréndringar
Kriterier for mél 2 terstir fér branschen och myndigheter
att tolka men utgdr fran principen att en klimatriskanalys ska
ha genomférts samt fysiska och icke-fysiska l6sningar som
reducerar de viktigaste fysiska klimatriskerna ska ha
implementerats. Ett antal "Orsakar inte betydande skada”-
kriterier for mél 1 utgér dock fran att en klimatriskanalys har
genomforts for den aktuella byggnaden.

Under 2021 har K2A genomfért klimatriskanalyser for
samtliga byggnader i fastighetsportfoljen. Klimatrisk-
inventeringar fortsitter dven att genomféras for nyproducerade
och férvirvade fastigheter under 2022. Genomférande av
klimatanpassningsatgirder paborjas under 2022 for fastigheter
som enligt klimatriskanalyserna bedomts omfattas av en medel-
cller hog risk for paverkan av de bedémda klimatriskerna.

Redovisning av omfattning enligt EU-taxononomiférordningen

Andel av bolagets ekonomiska

Andel av bolagets ekonomiska

aktiviteter som omfattas aktiviteter som inte omfattas

Totalt, Mkr av EU-taxonomin, % av EU-taxonomin, %
Investeringar? 2 087,3 97 3
Fastighetskostnader® -88,8 33 67
Omséttning* 272,7 98 2

1) PE=Primérenergital.

2) Investeringar som omfattas av EU-taxonomin uppgér till 2 018,8 Mkr. F&r information om investeringar, se koncernens rapport éver kassafléden, sid 131.

3) Fastighetskostnader som omfattas av EU-taxonomin uppgér till -29,7 Mkr. Fér information om totala fastighetskostnader, se not 7 Fastighetskostnader, sid 143.

4) Omséttning som omfattas av EU-taxonomin uppgér till 266,5 Mkr. Fér information om total omséttning, se not 4 Hyresintékter, sid 141.
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Fastighets- och projektportfél;

Bostdder och samhallsfastigheter pé& utvalda orter
K2A:s verksamhet med forvaltningsfastigheter och projeke 4r
koncentrerad till Stockholm, Milardalen och ett antal utvalda
universitets- och hogskoleorter. Forvaltningsobjekten med totalt
3 910 bostider omfattade vid arets slut en uthyrbar yta om

150 551 kv, varav 129 506 kvm utgjorde bostider. Hirutover
forfogar K2A Sver en byggrittsportfolj som méjliggdr utveckling
av 5791 bostider (varav 2 025 bostider ir under produktion),
motsvarande 233 639 kvm uthyrbar yta, samt samhillsfastigheter
med en uthyrbar yta om 28 435 kvm.

K2A utvecklar och erbjuder frimst tva bostadskategorier —
yteffektiva hyresbostider och studentbostider. Bolagets hyres- och
studentbostider utvecklas i samverkan med berérda kommuner
pa efterfrigade ligen med bra kommunikationer samt nirhet till
service och hogskole- och universitetsomriden. K2A har som
mél att utveckla et tillrickligt stort fastighetsbestind per ort for
att uppnd en effektiv forvaltning med egen personal.

Fastighetsvarde

Mkr
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[ | Bostéder i férvaltning I Bostider i produktion Bostéder i projekt
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Langsiktigt dgande férutséatter

hég kvalitet och héllbarhet

K2A utvecklar fastigheter med fokus pé langsiktigt dgande och
forvaltning i egen regi vilket stiller hoga krav pa kvalitet och
hallbarhet. Kraven pa kvalitet omfattar alltifran det geografiska
laget till byggmetod och materialval. De utvecklade fastigheterna
ska dels vara attraktiva fér kunderna, dels effektiva att forvalta.
Bolaget utvecklar en betydande del av bostadsprojekten i

egen regi i tvd egna produktionsanliggningar dir bostiderna

prefabriceras med stomme av tri.

Tillvéxt genom fastighetsutveckling
K2A har expanderat kontinuerligt sedan bolaget grundades
2013 och fastighetsutveckling genom projeke ar centralt for
att uppna tillvixemélet om 10 000 bostider i forvaltning eller
ett fastighetsvirde om 20 miljarder kronor senast vid utgingen
dr 2025. Expansionen uppnds genom att i projekt utveckla
fastigheter till forvaltningsobjekt samt komplettera med forvirv.
K2A anskaffar ofta mark fér bostadsproduktion via
kommunal markanvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter
med foretridare for kommuner éver hela landet, vilket skapar
mojligheter till fortroendefull samverkan for att bygga och
erbjuda fler bostider till kommuninvénarna. Méjligheterna ate fa
fram mark till bostadsindamal varierar mellan olika kommuner
liksom tiderna for planprocesserna.

Kompletterande férvérv

K2A:s expansion genom fastighetsutveckling kompletteras med
forvirv av fastigheter. Forvirven bestdr bade av fardigutvecklade
forvaltingsobjekt samt projekt som ir under uppforande dir
siljaren ansvarar for utveckling och firdigstillande. Motiv till
att forvirva forvaltingsobjeke ir att komplettera fastighets-
portféljen for att snabbare uppna en effektiv forvaltningsvolym
pa den aktuella orten. Under éret har K2A fSrvirvat fastigheter
med firdigstillda bostider, samhallsfastigheter eller projekt-
fastigheter med bostadsbyggritter motsvarande ett fastighets-
virde om 1 079,0 Mkr.

Investeringar

K2A har under 2021 pébarjat totalt nio projekt med samman-
lagt 1121 bostader. Detta, i kombination med en stark tillvixt
genom fdrvirv under aret, har inneburit en hog investeringstake.
K2A:s investeringar under aret uppgick till 2 018,8 Mkr i
fastigheter, varav 1 079,0 Mkr avser férvirv och 939,8 Mkr avser
projektutveckling.
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Investeringar i egen projektutveckling samt férvéry
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. Investeringar i projekt Investeringar i férvérv

Investeringarnas klimatpaverkan

I diagrammen nedan redovisas K2A:s investeringar utifrin
klimatpaverkan. Klassificeringen, som baseras pd K2A:s gréna
ramverk och som harmoniserar med Ciceros ramverk, syftar till
att ge investerare en transparent redovisning av intiktsstrommar
och investeringar och hur vil verksamheten ir i linje med en
koldioxidneutral framtid.

Investeringar 2021

Férdelning
investeringar

Férdelning investeringar
enligt ramverk 2021

19 %

47 %
8 %

9%'

o Mérkgréna fastigheter
o Mellangréna fastigheter

53 %
64 %

o Projekt
Férvary
Liusgréna fastigheter

Gula fastigheter
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Férvaltningsobijekt

Férvaltningsobjekt i sammandrag 31 december 2021

Fastighets-
Férvaltningsobiekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde kostnader Driftséverskott
uppdelat per kategori bostéder  Bostadder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm
Hyresbostader 1292 56576 2707 3170 53473 137 2315 29 490 106 1792
Studentbostéder 2 396 53836 2698 2 575 45548 136 2414 34 603 99 1743
Samhéllsfastigheter 222 19 094 15639 907 26116 50 1435 9 255 41 1179
Summa/genomsnitt 3910 129506 21044 6 653 44186 323 2149 72 478 246 1632

Fastighets-
Férvaltningsobiekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde kostnader Driftséverskott
uppdelat geografiskt bostdder  Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm
Stockholm/Mélardalen 1694 59069 2415 3527 57358 157 2556 33 535 122 1978
Universitets- och hégskoleorter 1 991 55929 10479 2 618 39420 138 2078 33 498 102 1534
(")vrigo orter 225 14508 8150 508 22412 28 1254 6 264 22 983
Summa/genomsnitt 3910 129506 21044 6 653 44186 323 2149 72 478 246 1632

Férvaltningsobjekt per kategori
Antal férvaltade bostéder Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéirde, Mkr Hyresvérde, Mkr
6% % o
23% 14 % 15%
33%
39 % 42 %
48 %
150 550 6 653 323
o1 % 42 %

38 %

@ Studentbostader
[ Hyresbostader
Samhallsfastigheter

Férvaltningsobjekt per geografi

Antal férvaltade bostéder
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0
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Uthyrbar yta, kvm

Ovriga orter

39 %

Fastighetsvérde, Mkr
8%

Hyresvérde, Mkr
9%

0
33% 49 %

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

ses som en prognos.
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Foérvaltningsobijekt

Fardigstallt, Total yta, Bostéder, Hyresvérde,

Férvaltningsobjekt Kommun Kategori' ar kvm st Mkr
Kiruna 1:304-305, 307-309 Kiruna Sa 2000 8 038 - 12,6
Olsbacka 50:6 Gavle St 1998/2017 4754 200 10,5
Kungsback 2:21 Gévle St 2015 2024 95 5,2
LSS Uppsala Uppsala Sa 2014 840 10 2,8
LSS Partille Partille Sa 2015 572 6 1,7
LSS Héssleholm Héssleholm Sa 1992 till 2003 5397 44 3,0
Vega Park, etapp 1 Haninge H 2016 5753 123 14,4
Roten 1 Umeéd St 2016 6 141 277 16,0
Oreganon 1 Orebro St 2017/2018 6 635 306 18,4
Jagarskolan 8:6 Kiruna St 2017 1646 72 4,8
Kopiepennan 1 Stockholm St, Sa 2017 1610 60 51
Bottenhavet 21 Orebro St 1968/2020 7 239 352 16,7
Glidplanet 5 Orebro H 2018 3912 88 8,6
Vega Park, etapp 2 Haninge H 2018 7 923 185 21,6
Gansta 2:106 Enképing H 2019 4560 80 9,8
Havsmannen 1 Vésterds H, Sa 2019 5076 114 13,8
Parasollet 1 Lund St 2019 2 564 120 6,9
Helgonagérden 5:12 Lund St 2010/2017/2020 1136 40 2,7
LSS Gavle Gavle Sa 2014 448 6 1,4
LSS Eslév Eslév Sa 1915 till 2010 1480 13 0,2
Vega Park, etapp 3 Haninge H 2020 5883 154 16,9
Galgvreten 3:7, 3:8 Enképing H 2016/2019 4066 140 9,9
Vérdfastigheter Skéne Malmg, Sidbo, Burlév  Sa 1980/1987/1999 3955 71 0,3
Grénborg 6 Sundsvall St 1998/2009 2719 80 4,3
Slottsstaden 4 Véxio St 2005 3794 113 6,5
Kungsbéick 2:26 Gavle St, Sa 2020 4 499 139 10,1
Ekologen 1 Véxid H 2018 5332 75 8,9
Bredsand 1:353 Enképing H 2020 2324 34 4,0
LSS Stréngnds Stréngnds Sa 2018/2019 1365 18 3,9
LSS Heby Heby Sa 2019 462 6 1,5
LSS Katrineholm Katrineholm Sa 2020 493 6 1,6
Kronokasséren 3 Karlstad St 2017 2 635 122 6,8
Isaberg 1 Stockholm Fp 1971 1282 - 2,5
Skutkrossen 16 Stockholm Fp 1967 384 - 0,5
Ukulelen 1 Karlstad St 2016 5294 248 12,8
Kungsbéck 2:27, 2:28 Gavle H 2021 4 440 107 8,5
Sidsjshsjden 4 Sundsvall Sa 1942/2015 8 061 0 10,1
Sidsjshsjden 14 Sundsvall H 1942/2021 3693 63 6,2
LSS Oxelésund Oxelésund Sa 2021 440 6 1,4
LSS Ronneby Ronneby Sa 2021 505 6 1,4
Harklévern 1, etapp 1 Karlstad St 2021 1058 46 2,6
Brynds 19:18 Gavle H, Sa 2021 4 655 129 11,5
LSS Nyk&ping Nykdping Sa 2020 500 6 1,5
LSS Flen Flen Sa 2020 500 6 1,5
LSS Taby Taby Sa 2021 726 6 1,9
LSS Uppsala 2 Uppsala Sa 2020 510 6 1,5
LSS Enké&ping Enkdping Sa 2018 441 6 1,4
Kungsbéck 2:29 Gavle St 2021 2786 126 7,0
Summa 150 551 3910 323,2
Total yta, Bostdader, Hyresvérde,

Férvérvade ej tilltrédda fastigheter?  Kommun Kategori' Status  Féardigstdllt, ér kvm st Mkr
LSS Enképing 2 Enké&ping Sa 1940/2017 680 6 1,4
LSS Sédertélie Sédertélie Sa 1893/2017 532 6 1,3
LSS Nyképing 2 Nyképing Sa 2020 486 6 1,2
Summa 1698 18,0 3,9
Totalt 152 249 3928 3271

1) Sa = Samhaéllsfastigheter, St = Studentbostéder, H = Hyresbostéder.
2) Férvérvade men ej tillirddda fastigheter inkluderas ej i resultat- och balansrékning. De finns endast &tergivna i tabellen ovan som tilldggsinformation.
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Kontroll och kvalitet med egen produktion

Industriellt byggande med tréstommar

K2A utvecklar en betydande del av bostadsprojekten i egen regi.
Dotterbolaget K2A Trihus, som ansvarar for hela projektet
forutom mark- och grundliggning driver tvé produktions-
anliggningar i Valdemarsvik och i Gavle. I produktions-
anliggningarna tillverkas bostiderna i form av prefabricerade
volymelement med stomme av trd. K2A:s byggmetod baseras

pd industriell tillverkning vilket innebir att s mycket som
mjligt i bostiderna tillverkas pa 16pande band inomhus i de
tva fabrikerna. De prefabricerade volymerna transporteras till
byggplatsen dir de monteras till en huskropp. Huskroppen
forses direfter med fasad och tak, vilket byggs pa plats. K2A:s
produktionsprocess med industriellt byggda bostider skapar en
tryggare och bittre arbetsmiljo i byggnadsfasen i jimférelse med

platsbyggda hus.

Hallbara bostader

Effektiv produktion med baslégenheter

K2A utgir i normalfallet fran fyra yteffektiva basligenhetstyper i
form av: studentbostad om 22 kvm, ettrumsligenhet om 25 kvm,
tvarumsligenhet om 43 kv och trerumsligenhet om 55 kvm.
Genom att endast utg ifrin kombinationer av basligenheterna
kan projekten standardiseras interiort men inda upplevas som
unika exteriort genom flexibilitet kring val av fasadmaterial och
takprofil. Genom att standardisera och upprepa en stor del av
produktionsprocessen kan kunskap och erfarenhet atervinnas i
nistkommande projeke.

K2A tillverkar bostéder med tréistomme vilket innebér stora miljévinster jemférfért med byggmaterial som exempelvis

betong. Bostéderna é&r héllbart producerade med klimatvénliga energilésningar fér att uppné lég energianvéndning
i férvaltningen. Bostdderna ér alltid miljcertifierade med Svanen eller motsvarande certifiering. K2A é&r det gréna

fastighetsbolaget.

1. Industriell tillverkning

4. Fardigstéallande och byggarbetsplats

K2A producerar bostider i en industriell process dir bostiderna
prefabriceras i K2A:s tvi husfabriker. Varje bostad utgérs aven

till tre volymelement som 4r kompletta, inklusive vitvaror och

byggarbetsplatsen med upp till tre volymer per lastbil med

inredning, nir de limnar fabrikerna.

2. Transport och montering

De prefabricerade bostadsvolymerna transporteras till

slip. Volymerna lyfts pa plats pa den firdiga grunden och like
legoklossar utgor de tillsammans byggnadens stomme. Direfter
kompletteras byggnaden med tak och fasader till vidertit
byggnad (som i normalfallet sker p 3-4 veckor).

3. Uthyrning och inflytt

Cirka 12 minader innan inflytt piborjas marknadsféring av
bostiderna pé den lokala marknaden. Blivande kunder ingar
hyresavtal genom elektronisk signering och nagra veckor innan
inflytt far kunderna sin elektroniska nyckel.
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Efter att volymerna monterats piborjas firdigstillandet pa

byggplats. Tekniska installationer, trapphus, korridorer, ytskikt
iallminna utrymmen samt utemiljder fardigstills. I sjilva
bostiderna sker i stort sett inga arbeten pa byggplats utdver

att koppla in vatten, el, virme, avlopp, ventilation och fiber till
fordragna installationer.

5. Férvaltning och ldngsiktigt dgande

Vid fardigstillandet 6verlimnas ansvaret for byggnaden till K2A:s
forvaltningsorganisation som tar hand om kunder och driftsavtal.
Evigt dgande forutsitter langsiktiga val gillande underhéll och
materialval for att sikerstilla hillbarhet och hég standard. K2A
anser att forvaltning med egen personal 4r bista sittet att uppna en

G)

K2A tillverkar bostider med tristomme vilket innebir stora

effektiv forvaltning och forbittrar kundrelationen.

6. Hallbart boende

miljévinster jimfort med byggmaterial som exempelvis betong.
Bostiderna ir hillbart producerade med klimatvinliga energi-
losningar for att uppna lag energianvindning i férvaltningen.
Bostiderna ir alltid miljécertifierade med Svanen eller mot-
svarande certifiering. K2A ir det grona fastighetsbolaget.
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Interiér bild pé en av K2A:s studentbostéder i Barkarbystaden. Bostédernas kék ér utrustade med béde diskmaskin, ugn och
induktionshall.

K2A har under tredje kvartalet 2021 ingétt ett samverkansavtal med Idrottsnémnden i Stockholms stad om att bygga en fullstor
idrottshall i Slakthusomrddet med en yta om 2 300 kvm.
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Pagdende projekt

Pagiende projeke delas in i bostider i "Produktion” som bestér av projeke dir byggstart har skett och bostider i "Projekt” som dnnu

inte har byggstartats.

Pdgéende projekt i produktion

Totalt hade K2A 2 025 bostider i produktion per 31 december
2021, vilket motsvarar 35 procent av hela projektportféljen

som uppgick till totalt 5 833 bostider. Detta ir det storsta antal
bostider i produktion som K2A haft hittills. Under 2021 hade
K2A ett jaimnt flde av pabérjade projekt och totalt bygg-
startades 1 121 bostider, vilket innebar att K2A:s mil om minst
1 000 byggstartade bostider uppniddes. Av 2021 ars 1 121 bygg-
startade bostider utvecklas totalt 612 bostider i egen regi, varav
345 bostider (motsvarande 31 procent) av K2A:s dotterbolag
K2A Trihus medan 267 bostider (motsvarande 24 procent
utvecklas av tredje part. Resterande 509 byggstartade bostider

N>

(motsvarande 45 procent) ir projekt som K2A forvirvat av
bostadsutvecklare och dir siljaren ansvarar for utveckling,
finansiering och firdigstillande, si kallade terminsaffirer.
Oavsett om K2A utvecklar fastigheten i egen regi eller med
stdd av tredje part stills hoga krav pé standard, langsiktighet
och hillbarhet. Tidpunkt for produktionsstarter paverkas av
detaljplane- och bygglovsprocesser vilket bidrar till att exake
tidpunke fr byggstart till viss del ligger utanfér K2A::s kontroll.
K2A:s produktionsmetod som baseras pd prefabricerade
volymelement innebir dock relativt snabba och forutsigbara
produktionstider efter det att ett projeke vil byggstartats.

Projekttidplan

Fardigstdllande av pdgéende projekt i produktion
Under 2021 firdigstilldes totalt sex pdgiende projeke i
produktion med sammanlagt 420 bostider. Av de firdigstillda
projekten utvecklades fyra projekt med sammanlagt 408
bostider i egen regi medan tva projekt med sammanlage 12
LSS-bostider avsag fardigstillande av s kallade terminsaffirer.

Under det forsta och det andra kvartalet 2021 firdigstilldes
den andra etappen av Givle Kungsbick och inflyttning av 107
nyproducerade hyresbostider skedde under mars respektive maj
2021 (miljécertifiering: Svanen). Under det tredje kvartalet 2021
firdigstilldes sex LSS-bostider i Oxelésund (miljocertifiering:
Svanen) samt sex LSS-bostider i Ronneby (miljocertifiering:
Passivhus), vilka utvecklats av OBOS respektive Emrahus.
Under september 2021 firdigstilldes dven den forsta etappen av
Karlstad Harkl$vern (miljocertifiering: Svanen) och inflyttning
av 46 studentbostider, vilka blockforhyrs av Region Virmland.
Under det tredje kvartalet 2021 firdigstalldes dven Gavle
Godisfabriken (milj6certifiering: Svanen) och inflyttning av
129 hyresbostider piborjades under september 2021. Under det
fiirde kvartalet 2021 firdigstilldes den tredje och sista etappen
av Givle Kungsbick (miljécertifiering: Svanen) och inflyttning
av 126 studentbostider paborjades under december 2021.

Hyres- 2021 2022 2023

Antal vérde
Fastighet/ projekt Kommun  bostdder Mkr Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 4
Fardigstéllda projekt
Kungsback 2:27, 2:28 Gévle 107 8,4 I
LSS Oxelésund Oxeldsund 6 1,4 I
LSS Ronneby Ronneby 6 1,4 I
Harklgvern 1 Karlstad 46 2,6 I
Brynds 19:18 Gévle 129 11,5 I
Kungsback 2:29 Gavle 126 7,0 NN
Brynés 19:18, hus 4 Gévle 9 0,5 I
Barkarby 2:60, lott A Jarfélla 205 21,3 I
Soluppgéingen 1 Vaxio 60 8,6 I
Skéirvet 11 Véis 56 55 I
LSS Motala Motala 6 4
Startbanan 3 Orebro 115 7,0 I
Pagéende projekt
Biologen 3 Véxjé 70 6,7 NN
Férrédet 4 och 9 Sundsvall 237 15,1 I
Hortonomen 1 Véxjoé 100 Y.
Bottenhavet 21 (nybyggn.) ~ Orebro 46 2,7 | —
Nécken 1 Lund 98 7,4 I —
Sala backe 50:1 & 2 Uppsala 216 21,4 I
Glidet 1 Lule& 95 8,1 I
Vallan 1 Luled 15 9,5 I
Kornknarren 2 Vésterds 62 5,0 I
Intervallet 7-9 Linkdping 112 7,1
Forntiden 2 Vasterds 155 13,1 I ——
Appellunden 1 Umeé 83 7,2 I
Diskusen 2 Véxjs 185 14,2 I

o

|
o
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Q
o
o
3
2
)
o
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K2A Arsredovisning 2021
Fastighets- och projektportfélj

Total projektportfélj Den totala projektportfoljen omfattar dirmed totalt 5 833
Utbdver projekten i produktion forfogar K2A éver byggritter bostider med en uthyrbar yta om cirka 227 000 kvm, samt

som méjliggdr utveckling av yteerligare 3 808 bostider och lokaler med cirka 35 000 kv uthyrbar yta. K2A bedomer att
samhillsfastigheter. Dessa pagaende projekt befinner sig de totala investeringarna uppgar till cirka 10 600 Mkr for att
olika faser frin detaljplaneprocesser till projektplanering infor firdigstilla den befintliga projektportféljen som direfter bedéms
byggstart. Tillsammans med projekten i produktion utgér dessa  ha ett hyresvirde om cirka 591 Mkr.

projekt K2A:s totala projektportfélj. K2A adderade under aret byggritter genom forvirv och nya

markanvisningar vilket innebar att den totala projektportfoljen
dkade (netto) med byggritter for utveckling av cirka 1 500
bostider. K2A avser att kontinuerligt addera projeke till projeke-
portféljen for fortsat tillvixe.

Pagéende projekt

Uthyrbar yta, kvm Bedémt hyresvérde
Pagéende projekt Antal Bedémd Upparbetad Verkligt
uppdelat geografiskt bostéder Bostéder Lokaler Mkr kr/kvm inv., Mkr inv., Mkr  vérde, Mkr
Hyresbostéder 4 243 183 239 6 351 400 2108 7 468 563 644
Studentbostéder 1548 40710 3339 125 2 840 1939 732 1077
Samhéllsfastigheter 42 3176 25 259 67 2 339 1225 3 3
Summa/genomsnitt 5833 227 125 34 949 591 2 256 10 632 1298 1725
Uthyrbar yta, kvm Bedémt hyresvéarde
Pégéende projekt Antal Bedémd Upparbetad Verkligt
uppdelat geografiskt bostéder Bostéder Lokaler Mkr kr/kvm inv., Mkr inv., Mkr  vérde, Mkr
Stockholm/Mélardalen 2933 119 424 32 828 364 2392 6362 560 922
Universitets- och hégskoleorter 2 894 107 701 1616 226 2 064 4247 736 801
Ovriga orter 6 - 505 1 2 828 23 2 2
Summa/genomsnitt 5833 227 125 34 949 591 2 256 10 632 1298 1725
Padgéende projekt per kategori Pagéende projekt uppdelat geografiskt
Antal bostéder i Beddmt hyresvérde for Antal bostéder i Beddmt hyresvérde for
pagéende projekt pégéende projekt, Mkr pagédende projekt pagédende projekt, Mkr
1% 1%
27% 38 %
21 %
5833 591 50 % 5833 50 % 591
62 %
73 % 68 %
@ studentbostader o Stockholm/Mélardalen
Hyresbostader Universitets- och hégskoleorter
Samhallsfastigheter Bvriga orter

Information om pé&géende projekt i &rsredovisningen é&r baserad pd bedémningar om storlek, inrikining och omfattning av p&géende projekt samt nér i tiden
projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen p& bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvérde. Bedémningarna och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebér osékerhetsfaktorer b&de avseende projektens genomférande, utformning och
storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om pégé&ende projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden
justeras till félid av aft pdgé&ende projekt fardigstélls eller tillkommer samt att férutséttningar féréindras. Fér projekt som e byggstartats har finansiering ej
upphandlats, vilket innebér att finansiering av pdgé&ende projekt &r en osékerhetsfaktor.
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K2A Arsredovisning 2021
Fastighets- och projektportfélj

Padgéende projekt

Byggstart,  Fardigstéllt, Total yta, Antal Hyresvéarde,
Padgéende projekt i produktion Kommun Kategori' Status ar ar kvm bostéder Mkr
Bottenhavet 21 (nybyggnation) Orebro St 4,2018 2,2023 1048 46 2,7
Brynds 19:18, hus 4 Gavle H 4,2019 1,2022 192 9 0,5
Barkarby 2:60, lott A Jarfélla St, Sa 4,2019 1, 2022 6311 205 21,3
Soluppgéngen 1 Véxjé H, Sa 1, 2020 1, 2022 4 800 60 8,6
Biologen 3 Véxjo H 1, 2020 2,2022 4124 70 6,7
Skérvet 11 Véxjé H 3, 2020 1, 2022 3 650 56 5,8
LSS Motala Motala Sa 3, 2020 1, 2022 505 6 1,4
Forr&det 4 och 9 Sundsvall St, Sa 3, 2020 2,2022 5335 237 15,1
Startbanan 3 Orebro H 3, 2020 1, 2022 3108 115 7,0
Hortonomen 1 Véxio St 4, 2020 3, 2022 2573 100 6,6
Nécken 1 Lund H 1, 2021 2,2023 3497 98 7.4
Sala backe 50:1 & 2 Uppsala H 1, 2021 2,2023 11 350 216 21,4
Glidet 1 Lule& H 2,2021 2,2023 4 600 95 8,1
Vallan 1 Luled H 2, 2021 3, 2023 5 400 115 9,5
Diskusen 2 Véxid H 2,2021 3, 2023 6 863 185 14,2
Kornknarren 2 Vasterds H 2,2021 3, 2023 2 463 62 5,0
Intervallet 7-9 Linképing St 3, 2021 3,2023 3177 112 71
Forntiden 2 Vésterds H 4,2021 2,2023 6747 155 13,1
Appellunden 1 Umeéd H 4,2021 2,2023 3 850 83 7,2
Summa 79 593 2 025 168,8
Ovriga pagéende projekt
Rédalen 1 Norrtélie H 6 1,2022 4,2023 10785 191
Korpralen 1, etapp 1 Gotland St 6 1,2022 3, 2022 1887 74
Brynds 19:21 Gavle H 6 2,2022 4,2023 6 390 121
Trédan 27 Véxio St 6 2,2022 3, 2023 1935 90
Harkldvern 1, etapp 2 Karlstad H 6 2,2022 1,2024 3195 88
Sidsjéhéjden 4 (nyproduktion) Sundsvall H 6 3, 2022 1,2024 2 250 60
Alliero 25 Sundsvall H 6 4,2022 4,2024 7 007 187
Osterport, etapp 1 Viixjo H 6 4,2022 3, 2024 5610 110
Brohuvudet 13-16 Sundsvall St 6 4,2022 2,2024 1811 85
Férseglet 9, lott D Vésterds H 6 4,2022 4,2024 5240 136
Vansta 5:28 Nyndshamn H 2 2023 2025 5480 140
Sétra Vésterds H 5 2023 2025 6 960 180
Juliana 8 Vésterds St 1 2023 2025 975 45
Ekersvéigen® Orebro H 1 2023 2025 10 500 200
Bredsand 1:282 Enké&ping Sa 6 2023 2024 1350 0
Jakobsbergsplatsen® Véasterds Sa 1 2023 2025 1900 36
Osterport?, etapp 2 Véxjoé H 6 2023 2025 5610 110
Slakthusomrédet® Stockholm St 6 2023 2025 6175 250
Slakthusomré&det® Stockholm Sa 6 2023 2025 1130 0
Slakthusomrédet® Stockholm Sa 6 2023 2025 2 300 0
Torpa-Sjébo 2:1, etapp 1 Bords H 3 2023 2025 10 200 274
Visborg 1:9 (del av) Gotland St 5 2023 2025 3763 175
Stora Skéndal® Stockholm H 4 2024 2026 7 900 248
Korpralen 1, etapp 2 Gotland St 1 2024 2026 1634 76
Torpa Sjdbo 2:1, etapp 2 Borés H 3 2024 2026 4150 110
Isaberg 1 (projekt) Stockholm H 1 2024 2026 3 400 95
Osterport?, etapp 3 Véxjs H 6 2024 2026 5814 114
Skutkrossen 16 (projekt) Stockholm H 1 2026 2028 3000 70
Summa 128 351 3265
Totalt pé balansdagen 207 944 5290
Samégda projekt*
Flogsta 22:3 Uppsala St 4 2024 2026 9 360 143
Angpannan 12 Vasterds Sa 6 2023 2025 21250 -
Viby 19:3 Upplands-Bro H 6 2022 2029 23 520 400
Summa 54130 543
Totalt 262 074 5833

1) Sa = Sambhaéllsfastigheter, St = Studentbostéder, H = Hyresbostéder.

2) Beroende pé& vilken fas respektive detaliplan befinner sig i beaktar K2A en andel av byggrétternas bedémda verkliga vérde. 1 = Planbesked (25%),
2 = Start-PM (50%), 3 = Planprogram (50%), 4 = Plansamréd (75%), 5 = Utstélining (75%), 6 = Detaliplan faststélld (100%)
3) Projektet avser markomréde som inkluderar delar av flera fastigheter, dér fastighetsbildning inte har genomférts varfér den slutgiltiga fastighetsbeteckningen

&nnu inte &r kénd.

4) | tabellen framgér endast det antal légenheter, yta samt hyresvérde som é&r héanférligt till K2A.



K2A Arsredovisning 2021
Fastighets- och projektportfélj

Total fastighets- och projektportfol]

K2A har aldrig haft ett sa stort antal bostider i produktion som
vid utgéngen av 2021. Som ett resultat av firdigstillandet av de
pagiende projekten kommer antalet bostider under forvaltning
Ska kraftigt under de narmaste dren. Dirtill avser bolaget
fortsitta genomfora forviry vilket kommer addera ytterligare
fastigheter och bostider till forvaltningsportféljen.

Bedémd utveckling av fastighets-

och projektportfélien

K2A:s befintliga pagiende projekt ir planerade att fardigstillas
under perioden fram till och med 4r 2025, med undantag for sju
projekt som utvecklas successivt fram till 2026, 2028 respektive
2029. Baserat pa de antaganden om tidplan, ytor och antal
bostider som framgér av tabellen pa sid 55 kommer K2A:s
forvaleningsbestand vixa frén 3 910 bostéider till ndrmare 8 500
bostader &r 2025. K2A:s tillvixtmal dr dock att vid utgingen av
2025 forvalta 10 000 bostader eller ha ett fastighetsvirde om

20 000 Mkr. Det innebir att det saknades byggritter for att
utveckla cirka 1 500 bostider i K2A:s projektportfolj vid
utgangen av 2021, det teoretiska gapet. D4 det terstar fyra ar
till utgingen av 2025 innebar gapet pa 1 500 bostider att K2A,
utéver att fardigstilla de pagiende projekten, behéver addera
knappt 400 bostider i genomsnitt per &r fram till och med ar
2025. K2A adderar kontinuerligt byggritter till projeke-
portfdljen och under 2021 utékades projekeportfoljen (netto)
med byggritter for att utveckla cirka 1 500 bostider.

Végen till 10 000 bostéder

= Mél: 10 000 bostéder eller inneha férvaltnings-
fastigheter med ett fastighetsvérde éverstigande
20 miljarder kronor vid utgéingen av 2025.

m Nuvarande fastighets- och projektportfélj mojliggér
att né 8 500 bostéder under férvaltning vid
utgéngen av 2025.

m Vid utgéngen av 2021 var det en diskrepans

om cirka 1 500 bostéader, jGmfért med mélet om
10 000 bostéder 2025. Det motsvarar att K2A i
genomsnitt, méste addera cirka 400 bostéder per ér.

K2A har historiskt varit framgéngsrikt vid
markanskaffning och under 2021 adderade K2A
byggrétter genom férvérv och nya markanvisningar
vilket innebar att den totala projekiportfélien ékade
(netto) med byggrétter fér utveckling av cirka 1 500
bostdder.
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Uthyrbar yta efter succesivt fardigstéllande
av pagdende projekt till och med 2025
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K2A Arsredovisning 2021
Fastighets- och projektportfélj

Utveckling mot ett férvaltande bostads-

och samhallsfastighetsbolag

Nir de pigaende projekten har fardigstallts kommer K2A
att forvalta bostidder och samhillsfastigheter med 57 procent
av hyresvirdet koncentrerat till den prioriterade marknaden
Stockholm/Malardalen. Studentbostider kommer sett till

Total fastighets- och projektportfélj per kategori

antal att utgora en hég andel av det totala antalet bostider men
utgora en mindre andel av hyresvirde och yta. Baserat pa K2A:s
antaganden om firdigstillande och hyresvirde for pagiende
projekt kommer bolagets totala fastighets- och projektportfolj
att omfatta totalt 9 743 bostider med ett hyresvirde om 915
Mkr. Ambitionen ir dock att fortsitta tillvixten under lang tid.

Total fastighets- och projektportfélj per geografi

Totalt antal bostéder Beddmt hyresvérde, Mkr

3% 13 %

Totalt antal bostéader Beddmt hyresvérde, Mkr

2% 3%

o,
40 % 40 %
9 743 29 % 915 50 % 9743 47 % 9215
% %
57 59 57 %

@ Studentbostader
@ Hyresbostéder
Y!
Samhéllsfastigheter
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[ ) Stockholm/Mélardalen
Universitets- och hégskoleorter

Ovriga orter

Vacker tréfasad péd K2A:s Svanenmarkta studentbostadsprojekt i Barkarbystaden.



K2A Arsredovisning 2021
Fastighets- och projektportfélj

Fardigstdallda projekt 2021

Gdvle Kungsbéck etapp 2 och 3
— 107 hyresbostader och

126 studentbostdder

Under 2021 fortsatte K2A att i rask take
firdigstilla den andra och tredje etappen
av projektet Givle Kungsbick. Den andra
etappen med totalt 107 hyresbostider
firdigstilldes under 2021 med inflyttning
i mars respektive maj 2021. Den tredje
och sista etappen med totalt 126 student-
bostider firdigstilldes for inflyttning
under december 2021. De tre ctapperna i
Kungsbick utgdr en effektiv forvalenings-
enhet med 372 miljécertifierade bostider
av hog standard i ett attraktive lige nira
campus med en total uthyrningsbar yta
om 11 725 kvm med ett hyresvirde om
25,6 Mkr. Samtliga etapper har miljé-
certifierats enligt Svanen och uppnér

den hégsta miljoklassen morkgron enlige
K2A:s grona ramverk.

Gdvle Brynés (Godisfabriken)

— 138 hyresbostader

Kring omrédet for fore detta Likerol-
fabriken i Givle hamn har K2A utvecklat
132 hyresbostider och ett LSS-boende
med 6 vardbostider med en total uthyrbar
yta om 4 847 kvm med ett hyresvirde om
9,7 Mkr. 129 bostider har firdigstillts
och inflyttats under december 2021 och
den sista huskroppen med ytterligare

nio bostider bedéms firdigstillas under
forsta kvartalet 2022. Projektet har
miljScertifierats enligt Svanen och uppnar
den hégsta miljoklassen morkgrén enlige
K2A:s grona ramverk.
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Karlstad Harklévern

— 46 studentbostader

Under det tredje kvartalet 2021 fardig-
stilldes den forsta etappen av Karlstad

Harkl6vern och inflyttning av 46 student-
bostider skedde under september 2021.
K2A har tecknat ett tiodrigt hyresavtal
med Region Virmland som hyr samtliga
46 studentbostider. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgr till 1 058 kvm med
ett hyresvirde om 2,6 Mkr. Projektet har
miljocertifierats enligt Svanen och uppnér
den hégsta miljoklassen morkgron enlige
K2A:s grona ramverk.



K2A Arsredovisning 2021
Fastighets- och projektportfélj

Pagdende projekt i produktion

il

Jarfalla Barkarbystaden

— 199 studentbostdder,

LSS och férskola

I Jarfilla kommun uppfér K2A 199
studentbostider, ett LSS-boende med 6
vardbostider, en forskola samt en lokal.
Kvarteret ligger mitt i den framvixande
Barkarbystaden med 100 meter till
Barkarbystadens kommande tunnelbana.
Kvarteret ligger 4ven pé kort gangavstand
till grundskola och naturreservat. Total
uthyrbar yta uppgar till 6 311 kvm med
ett hyresvirde om 21,3 Mkr. Student-
bostiderna ir fullt utrustade med disk-
maskin, ugn och kombinerad tvittmaskin
och torktumlare. Projektet bedoms
firdigstillas forsta kvartalet 2022 och
kommer miljécertifieras enligt Svanen
och uppnir den hogsta miljoklassen
morkgron enligt K2A:s grona ramverk.

Sundsvall Férradet

— 237 studentbostdder och LSS
P4 fastigheten Forradet i Sundsvall
uppfor K2A 231 studentbostider och ett
LSS-boende med sex vardbostider med
en total uthyrbar yta om 5 335 kv med
ett hyresvirde om 15,1 Mkr. Forradet
ligger nagra minuters promenad frin
Mittuniversitetet i centrala Sundsvall.
Studentbostiderna ir vilutrustade och

yteffektiva med vardera ett rum med kék.

Projektet bedoms firdigstillas andra
kvartalet 2022 och kommer miljé-
certifieras enligt Svanen och uppnir den
hégsta miljoklassen morkgron enlige
K2A:s grona ramverk.
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Uppsala Sala backe

- 216 hyresbostader

I slutet av 2020 ingick K2A avtal om

att forvirva fastigheterna Uppsala

50:1 och 50:2 fran Midroc dir 216
hyresbostider samt ett LSS-boende med
sex bostider kommer att utvecklas. Det
totala fastighetsvirdet uppgr till cirka
470 Mkr, vilket ir K2A:s storsta forvirv
hittills. Midroc finansierar, bygger och
fardigstiller projektet i dess helhet

och K2A kommer direfter att tilltrida
fastigheterna efter firdigstillande vilket
bedéms ske under andra kvartalet 2023.
Den sammanlagda uthyrningsbara ytan
uppgar 11 350 kv med ett hyresvirde
om cirka 21,4 Mkr. Projektet kommer
miljécertifieras enligt Miljobyggnad
silver och uppnér den hogsta miljoklassen
morkgron enligt K2A:s grona ramverk.
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad

Bostdder i expansiva orter
och attraktiva kategorier

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

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

hoég oavsett konjunkturldge.

Vid utgangen av 2021 forvaltade K2A sammanlagt 3 910
bostider i 27 kommuner jimfort med 2 981 foregiende ar och
hade 4 033 bostider i pigaende projekt i 19 kommuner. P4 tre av
orterna hade K2A samigda projekt med andra bostadsutvecklare.
Totalt hade bolaget 9 743 (7 334) bostider i forvalening eller i
pagiende projeke.

K2A:s bostdader finns vid attraktiva légen

K2A utvecklar och erbjuder frimst tva bostadskategorier —
yteffektiva hyresbostider och studentbostider — pd orter dir det
rider bostadsbrist. Bolagets hyres- och studentbostider utvecklas
i samverkan med berdrda kommuner pé efterfrigade ligen med
bra kommunikationer och nirhet till service. K2A:s student-
bostider aterfinns i attraktiva ligen pa eller i direkt anslutning

till campus, det vill siga universitets- och hgskoleomraden.

Expansion via markanvisningar och férvéry

K2A erhéller ofta mark for bostadsproduktion via kommunal
markanvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter med
foretridare for utvalda kommuner, vilket skapar méjligheter till
fortroendefull samverkan for att bygga och erbjuda fler bostider
till kommuninvénarna. Méjligheterna att i fram mark till
bostadsindamal varierar dock mycket mellan olika kommuner
liksom tiderna for planprocesserna. K2A har under dret dven
forvirvat fastigheter for att komplettera det existerande
bestandet. Under ret har bolaget forvirvat och tilleritt fastig-
heter med firdigstillda bostider och samhillsfastigheter vilket
inneburit att forvaltningsportfoljen 6kat med 929 bostider.
K2A har dven forvirvat projekt och mark samt vunnit mark-
anvisningstivlingar som inneburit att projektportfoljen tillfores
projekt med byggritter for utveckling av cirka 2 200 bostider.
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Konkurrensméssiga férdelar

Genom att fokusera och dirmed specialisera sig pi moderna
klimatsmarta hyres- och studentbostider med hog standard
iattraktiva ligen, och erbjuda kundnira férvaltning med

hég servicenivd med innovativa losningar, strivar K2A

efter att uppna konkurrensmissiga férdelar gentemot andra
aktorer. Svanenmirkning av K2A:s produktionsmetod och

i forlingningen alla nyproducerade bostider, som ett led i
hillbarhetsarbetet, stirker ocksd bolagets position. Ytterligare
en konkurrensfordel 4r att bolaget fokuserar pé till ytan mindre
bostider som inrymmer alla efterfrigade funktioner vilket
innebir en ligre manadshyra med bibehéllen funktion.

Bostadsmarknaden

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

Bristen pa bostader ér stor i de flesta av Sveriges kommuner,
men framfor allt i de dynamiska storstadsregionerna. Det ér i
regioner med hogre ekonomisk tillvixt som de flesta arbetstill-
fallena skapas och dir befolkningstillvixten ir som storst. Frimst
saknas sma bostider med rimliga hyror, det vill siga mindre
hyresritter. 70 procent av hushéllen i Sverige bestar idag av en till

tva personer.

Drivkrafter p& bostadsmarknaden
En vilfungerande bostadsmarknad for hyresritter forutsiteer
flera faktorer sasom:

» En underliggande befolkningstillvixt
» En balans mellan utbud och efterfragan

m En vil fungerande arbetsmarknad



K2A Arsredovisning 2021
Marknad

Stark befolkningstillvéxt

Sveriges befolkning har okat kraftigt under det senaste decenniet
fran 9,5 till 10,5 miljoner invanare vilket motsvarar en genom-
snittlig tillvixtokning om cirka en procent per r. Under
2000-talet har invandringen 6kat betydligt i Sverige. Sveriges
befolkning 6kade under 2021 med 0,7 procent.

Befolkningsméngd, antal miljoner invénare
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Befolkningen dkar for Sverige som helhet men mellan Sveriges
kommuner varierar befolkningsférindringen. Urbaniseringen
driver allt fler till de dynamiska storstadsregionerna dir de flesta
arbetstillfallena skapas. Under 2021, som paverkats av covid-19-
pandemin, har tillvixten dven 6kat pd flera orter utanfor
storstadsomradena som 4r populira inhemska turistorter.
Befolkningsokningen for de orter dir K2A forvaltar eller uppfor
bostider framgér av stapeldiagrammet nedan dir varje stapel
avser befolkningsokning per kommun under dren 2011 ill 2021.
Den morkblé stapeln avser genomsnittet fér Sverige.

Befolkningsskning per kommun 10 é&r, procent

Behov, utbud och efterfrégan

Bristen pa bostider ér stor i de flesta av Sveriges kommuner,
men framfor allt i orter med stark arbetsmarknad. 2021

stod cirka 737 000 personer i ko hos Bostadsférmedlingen i
Stockholm for att fa en hyresbostad. Kétiden for dem som stir
ikon beriknas till 6ver tio ar i genomsnitt. Boverkets senaste
bostadsmarknadsenkit (2021) visar att det rider underskott pa
bostider i 207 av landets 290 kommuner. Enkiten rikear sig till
kommuner som sjilva skattar bostadsmarknadens balans/obalans
samt sirskilt vad som giller for studentbostider. Boverkets
bedémning av bostadsmarknaden for de orter dir K2A ir akeive
framgar av tabellen nedan.

Boverkets marknadsundersékning 2021

Studentbostader Bostadsmarknad
2021 2021
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Marknad

Hushéllens sammanséttning

Pabériade och fardigstallda bostéder

Fler &n 4 personer

4 personer 6%
12% ‘
1 person
‘ 40 %
3 personer
12 %

2 personer
30 %

Manga personer i Sverige lever sjilva eller i mindre familje-
konstellationer vilket innebir att det finns en stor efterfragan pa
mindre bostider. De senaste arens stora invandring har ytterligare
okat efterfrigan i detta bostadssegment. For kategorin student-
bostider uppger branschorganisationen Studentbostadsforetagen
att drygt en fjirdedel av studieorterna i Sverige har brist pi
studentbostider medan dvriga ér i nagorlunda balans. Det

ar frimst pd de storre universitets- och hdgskoleorterna som
bristen ér stor. De genomsnittliga kdtiderna kan pa orter som
Stockholm, Lund och Uppsala uppga till 40 till 100 veckor,
vilket motsvarar en stor del av studietiden. For de orter dir K2A
ir etablerat rdder det, enligt Boverkets marknadsundersékning,
balans for studentbostider i Luled, Givle, Karlstad, Visteras,
Haninge och Vixjo medan 6vriga orter har underskott frinsett
Sundsvall som har éverskott.

Nybyggnation

Tillgangen pa bostider i tillviixtregionerna har linge legat pa
nivéer lingt under efterfrigan. Den pd senare ér accelererande
befolkningstillvixten sitter ytterligare press pd stat och
kommuner att bittre méta efterfrigan. Boverkets bedomning
ir att det drliga behovet av nya bostider pa nationell nivé

fran 2018 till 2027 4r i genomsnitt 64 000. Olika stimulanser
har presenterats for att 6ka nybyggnationen av bostider.
Nyproduktionen 6kade kraftigt fram till 2017, vilket framgar
av det forsta stapeldiagrammet. Dock brots tillvixttakten under
2018 da antalet paborjade bostider minskade for forsta gingen
sedan 2012. Minskningen i antalet paborjade bostider fortsatte
under 2019 for att direfter ha 6kat under 2020 och 2021. Under
2021 pabérjades byggnation av cirka 60 900 nya bostider i
Sverige och cirka 43 800 bostider firdigstilldes. Trots 6kad
nyproduktion och firdigstillande av bostider de senaste fem
dren sker okningen fran relative 1iga niver.
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Marknad Stockholmsregionen

Stockholmsregionen

K2A férvaltar sammanlagt 528 bostéader i Stockholmsregionen. Merparten av

bostdderna dér beldgna i Haninge och resterande i Vallingby. Dartill driver K2A nio

pdgdende projekt med sammanlagt 1 599 bostéader i regionen. Av den totala

fastighets- och projektportfélien utgor Stockholmsregionens andel av antal bostéader

22 procent.

Om Stockholm

Stockholmsregionen, omfattande alla kommuner i Stockholms
lin, har en befolkning om 2,4 miljoner med en befolknings-
Skning 6ver riksgenomsnittet. Det har pabérjats byggnation

av 139 000 bostider under de senaste tio dren och 123 000 har
firdigstilles. Boverkets marknadsundersokning visar att det rider
underskott pé sdvil studentbostider som pa bostider generellt.

Darfoér finns K2A i Stockholm

Regionen har ett vildiversifierat niringsliv, en stark arbets-

marknad och ett flertal av Sveriges storsta lirositen. Stockholm

har dessutom haft en hog befolkningstillvixt under ling tid

vilket sammantaget har skapat en stor efterfragan pa bostider.
Stockholm stad har som mal att det ska byggas 140 000 bostider

under perioden 2010 - 2030 och bostadsférmedlingen har i
dagsliget en bostadskd med 737 000 personer.

Héandelser under 2021

Ijuli ingicks avtal om att forvérva fastigheten Norrtilje Rodalen 1
fran Sliced dir 191 hyresbostider samt lokaler utvecklas med en
total uthyrningsbar area om 10 785 kvm. Projektet byggstartas

i bérjan av 2022 och bedéms firdigstillas under slutet av 2023
da K2A tilltrider fastigheten. I november blev K2A ett av de
utvalda fastighetsbolagen som fir genomféra pilotprojekt i
samverkan med Stockholms stad om att bygga en samhills-
fastighet som staden sedan hyr. Projektet innebir byggnation av
en fullstor idrottshall i Slakthusomradet med en yta om 2 300
kvm. Byggstart planeras till det fjirde kvartalet 2023. I december
forvirvades och tilleriddes fastigheten Taby Roksvampen 1.
Fastigheten innehaller sex LSS-bostider samt personal- och
gemensamma ytor, med en total uthyrningsbar yta om 726 kvm.
Projektet Visterhaninge Centrum har under aret utgare till foljd
av att detaljplanen tagit lingre tid samt fordndrats, vilket innebér

att projektet ¢j kommer att genomforas.

Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt
antal bostéder

22 %

Andel av totalt
hyresvérde (férvaltning)

18 %
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Férvaltningsobjekt och pagéende projekt

Total yta, Antal
Férvaltningsobijekt Kategori kvm bostdder
@ Vega Park, etapp 1 H 5753 123
© Vega Park, etapp 2 H 7 923 185
© Kopiepennan 1 St, Sa 1610 60
© Vega Park, etapp 3 H 5883 154
(5] Réksvampen 1 Sa 530 6
Summa 21 699 528
Pagéende projekt
Barkarbystaden St, Sa 6311 205
7 Slakthusomrédet St 6175 250
8 Slakthusomrédet Sa 3430 -
9 Stora Skéndal H 7 900 248
10 Skutkrossen H 3 000 70
11 Isaberg H 3400 95
12 Viby 19:3 H 23 520 400
13 Rédalen 1 H 10785 191
14 Vansta 5:28 H 5480 140
Summa 70 001 1599
Totalt 91700 2127
K2A i Stockholmsregionen
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Marknad Stockholmsregionen
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Marknad Orebro

Orebro

Orebro dr den storsta orten efter Stockholm i Mélardalen. Hér forvaltar K2A i

dagsléaget 746 bostader, vilket motsvarar 19 procent av bolagets fardigstallda

bostdder. K2A har dessutom tre pégdende projekt med totalt 361 bostéder pa

orten. Sammantaget innebér det att Orebros andel av det totala antal bostéder i

K2A:s fastighets- och projektportfélj uppgar till elva procent.

Om Orebro

Orebro ir med 157 000 invinare Sveriges sjitte storsta kommun
med en befolkningsékning som har varit betydligt hogre in

for riksgenomsnittet. Det har paborjats 12 300 bostider och 11
400 bostider har firdigstillts, under de senaste tio aren. Trots att
nyproduktionstakten har varit hog de senaste dren visar Boverkets
marknadsundersokning att det rader underskott pa sival student-
bostider som pé bostider generellt. Majoriteten av K2A::s firdig-
stillda bostider i Orebro avser studentbostider.

Darfor finns K2A i Orebro

K2A har etablerat verksamhet i Orebro eftersom staden 4r en
av de allra starkaste marknaderna i Milardalen, med en stor
befolkningsékning under lang tid och ett starkt néringsliv.
Orebro universitet har 15 000 studenter vilket gor det till det
13:e storsta lirositet. Orebro kommun har iven varit bra pa ate
ta fram detaljplaner for bostadsutveckling, vilket har bidragit
till act K2A har en betydande andel fardigstillda bostider pa

orten. K2A har kommit langt i ambitionen att uppna ett bestind

for effektiv forvaltning och har tre forvaltningsobjekt och tre
pagaende projeke i strategiska Ligen i Orebro.

Héndelser under 2021
Under aret firdigstilldes 46 studentbostider pa fastigheten
Bottenhavet 21. Bostiderna tillskapades genom ombyggnation

och konvertering av tidigare oanviinda utrymmen i byggnaderna.

Genom projektet tillskapades ytterligare cirka 1 050 kvin
uthyrbar yta med ett hyresvirde om 2,7 Mkr.

Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostéder hyresvérde (férvaltning)
11 % 13 %

Férvaltningsobjekt och pagéende projekt

Kategori Total yta, Antal
Férvaltningsobijekt bostader kvm bostdder
(1) Oreganon 1 St 6 635 306
© Bottenhavet 21 St 7 239 352
© Glidplanet 5 H 3912 88
Summa 17 786 746
Pagéende projekt
Bottenhavet 21 St 1048 46
Startbanan 3 H 3108 115
6 Ekersvéigen H 10 500 200
Summa 14 656 361
Totalt 32 442 1107
Orebro &r en starkt véxande
marknad och en av K2A:s
prioriterade orter.
K2A i Orebro

9 Cantralstation

°odg
Compus

. Fﬁrw“‘ninﬂ ll.:; Prqduk!inn

66

Frn-iu-H



K2A Arsredovisning 2021
Marknad Orebro
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Marknad Gavle

Gavle

| Gavle forvaltar K2A sju férvaltningsobijekt och driver tvé p&dgéende projekt.

Med 932 bostéader under férvaltning och i projekt innebdr det att antalet bostader

i Gavle motsvarar tio procent av det totala antalet bostéder i K2A:s fastighets- och

projektportfdlj.

Om Gavle

Giivle ir med 103 000 invénare Sveriges 18:¢ stdrsta kommun
med en befolkningsokning som har varit ndgot ligre 4n for riks-
genomsnittet. Givle ir ett logistiknav och hamnen ir ostkustens
storsta containerhamn. Givle ir en betydande industristad med
ett vildiversifierat niringsliv. Det har paborjats 4 700 bostider
under de senaste tio &ren och 3 650 bostider har fardigstllts.
Boverkets marknadsundersékning visar att det rader underskott
pa hyresbostider.

Darfor finns K2A i Gavle

K2A har etablerat verksamhet i Gavle eftersom bolaget har

som strategi att vara rikstickande avseende studentbostider

och hogskolan i Givle med 12 000 studerande ir Sveriges 14:¢
storsta lirosite. Givle kommun har dven varit framgangsrik med
att skapa méjligheter f6r bostadsutveckling och Givle var en av
K2A:s forsta marknader.

Handelser under 2021

Ijuli forvirvades fastigheten Brynis 19:21 fran Riksbyggen dir
121 hyresbostdder kommer att uppféras med en uthyrningsbar
yta om 6 390 kvm. Byggstart sker under 2022 med bedémt
fardigstillande under 2024. Under éret har tre projeke fardig-
stallts i Gavle med totalt 362 bostider, innebarandes att
fastighetsbestindet i férvaltning uppgar till 802 bostider.

Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostader hyresvérde (férvaltning)
10% 17 %

Férvaltningsobjekt och pagéende projekt

Total yta, Antal
Férvaltningsobijekt Kategori kvm bostdder
@ Olsbacka 50:6 St 4754 200
(2] Kungsbéck 2:21 St 2 024 95
© LsS Gavle Sa 448 6
(4] Kungsbéck 2:26 St 4 499 139
(5 ) Kungsbéck 2:27, 2:28 H 4 440 107
O Brynss 19:18 H, Sa 4 655 129
@ Kungsbéck 2:29 St 2786 126
Summa 23 606 802
Pagéende projekt
Brynds 19:18, hus 4 H 192 9
9 Brynds 19:21 H 6 390 121
Summa 6 582 130
Totalt 30188 932

Gavle tillhor K2A:s
storsta marknader.

K2A i Gavle
Centralstation
% i *g
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o Olsbacka 50:6
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Véxjé

Vax|o

| Véxj6 har K2A tvé fastigheter under férvaltning samt nio padgéende projekt.

Sammantaget motsvarar det elva procent av det totala antalet bostdder i K2A:s

fastighets- och projektportfdl;.

Om Vaxj6

Vixjo har ett centralt lige i Smaland och dr med 96 000 invénare
Sveriges 21:a storsta kommun. Befolkningsékningen har varit
hégre 4n for riksgenomsnittet. Det har pabérjats 7 500 bostider
i kommunen under de senaste tio aren och 6 300 bostider har
firdigstalles. Boverkets marknadsundersokning visar att det rader
underskott pé hyresbostider.

Darfér finns K2A i Vaxjoé

K2A har etablerat verksamhet i Vixjé eftersom Linnéuniversitetet
med 37 000 studenter dr Sveriges 5:e storsta lirosite, vilket

passar vil in bolagets strategi att vara rikstickande avseende
studentbostider.

Handelser under 2021

I mars forvirvades fastigheten Tradan 27 dir 80 studentbostider
ska uppforas med byggstart under 2022. I juli ingicks avtal

om att forvirva tre nybildade fastigheter frin Peab dir 334
hyresbostider kommer att utvecklas med en total uthyrningsbar
yta om 17 100 kvm. Projektet kommer att byggstartas under
2022 och firdigstills etappvis fran och med 2024.

Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt
hyresvérde (férvaltning)

5%

Andel av totalt
antal bostéder

11 %
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Férvaltningsobjekt och pagéende projekt

Total yta, Antal
Férvaltningsobijekt Kategori kvm bostdder
© Slottsstaden 4 St 3794 113
@ Ekologen 1 H 5332 75
Summa 9126 188
Pdgéende projekt
Soluppgéngen 1 H, Sa 4 800 60
Skéarvet 11 H 3 650 56
Hortonomen 1 St 2573 100
Biologen 3 H 4124 70
Diskusen 2 H 6 863 185
8 Trédan 27 St 1935 90
9 Osterport H 17 034 334
Summa 40 979 895
Totalt 50 105 1083

K2A véxte med tva férvéary
i V@xj6 under dret.

K2A i Véxjo
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Sundsvall

Sundsvall

| Sundsvall férvaltar K2A tre fastigheter och driver fyra pédgé&ende projekt

med uppférande av cirka 490 bostdder. Bostédderna i Sundsvall motsvarar

sammantaget sju procent av det totala antalet bostéder i K2A:s fastighets- och

projektportfdlj.

Om Sundsvall

Sundsvall ir med nirmare 100 000 invénare Sveriges 20:¢ storsta
kommun med en befolkningsékning som har varit ligre in for
riksgenomsnittet. Det har piborjats 2 050 bostider i kommunen
under de senaste tio &ren och 1 650 bostider har fardigstllts.
Boverkets marknadsundersokning visar att det rider 6verskott
pé studentbostider men underskott generellt pa kommunens
bostadsmarknad.

Darfor finns K2A i Sundsvall

K2A har etablerats i Sundsvall eftersom K2A har som

strategi att vara rikstickande avseende studentbostider och
Mittuniversitetet med 20 000 studenter ir Sveriges 8:e storsta
larosite. K2A:s fastigheter har dven sirskilt attraktiva ligen i
centrala Sundsvall.

Héndelser under 2021

Ijuli tilleridde K2A ett forvirv med en samhillsfastighet och
en bostadsfastighet i stadsdelen Sidsjo. Samhillsfastigheten
innehéller bland annat grundskola, forskola och vardcentral
medan bostadsfastigheten utgérs av kooperativa hyresbostider.
Den totala uthyrningsbara arean ar 11 754 kvim och hyres-
vardet uppgar till 16,3 Mkr. I oktober tilltriddes ett forviry

av fastigheten Alliero 25 fran Dis. Fastigheten innehaller en
bostadsbyggritt om 12 100 kvm BTA dir K2A avser att uppfora
190 hyresbostider.

Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostéder hyresvérde (férvaltning)
7 % 6%

Férvaltningsobjekt och pagéende projekt

Total yta, Antal
Férvaltningsobijekt Kategori kvm bostdder
@ Gronborg 6 St 2710 80
@ Sidsjshsiden 4 Sa 8 061 0
© Sidsjshsjden 14 H 3693 63
Summa 14 464 143
Pagéende projekt
Férrédet 4 och 9 St, Sa 5335 237
5 Sidsjdhéjden 4, nyprod. H 2 250 60
6 Brohuvudet 13-16 St 1811 85
7 Alliero 25 H 5610 110
Summa 15 006 492
Totalt 29 470 635
Projekt i attraktiva

K2A i Sundsvall
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Véster8s och Enképing

Vasterds och Enképing

| Vasterés och Enkdping, som ér ett gemensamt férvaltningsomréde fér K2A,

forvaltar bolaget sex fastigheter med sammanlagt 374 bostéder. K2A driver

dessutom atta pdgdende projekt avseende totalt 614 bostdder. Sammantaget

innebdr det att orternas andel av antal bostader i forhallande till den totala

fastighets- och projektportfélijen uppgér till tio procent.

Om Vésterds och Enkdping

Visteras och Enkoping har sammantaget 204 000 invanare med
en befolkningsokning som har varit hégre 4n for riksgenom-
snittet. Det har pdborjats 13 000 bostider pa orterna under de
senaste tio aren och 11 400 bostider har firdigstallts. Boverkets
marknadsundersokning visar att det rider balans pa student-
bostider men underskott pa bostider generellt.

Déarfér finns K2A i Véasteras och Enképing

K2A har etablerat sig pd orterna tack vare dess strategiska lige
centralt i Milardalen. Bdda orterna har haft en stabil befolknings-
6kning under en lingre tid. Visterés har ett starkt niringsliv.
Orterna ir strategiskt placerade med Stockholm och Uppsala
inom bekvimt pendlingsavstind. K2A férvaltar uteslutande
hyresbostider och samhillsfastigheter pa orterna men har
projektfastigheter for studentbostider i Visterés.

Hdndelser under 2021

K2A har under aret varit framgangsrikt och vunnit tva mark-
anvisningstavlingar i Vasters. Ett projekt med utvecklingav 155
hyresbostider i Bjurhovda pé fastigheten Forntiden 2 som bygg-
startades i oktober samt ett projeke for uppforande av 100 hyres-
bostider i stadsdelen Sitra. K2A har dven forvirvat en byggritt for
hyresbostider i Oster Milarstrand, fran det kommunala bostads-
bolaget Mimer, dér det planeras ett projekt om 155 hyresbostider
som avses byggstartas under slutet av 2022. I Enképing har tva
LSS-boenden om vardera sex LSS-bostider forvirvats i tva separata

affirer under december.

Andel av fastighets- och projektportfél;

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostéder hyresvérde (férvaltning)
10 % 12 %

Férvaltningsobjekt och pagéende projekt
Total yta, Antal

Férvaltningsobijekt Kategori kvm bostdder
© Havsmannen 1, Vésterds H, Sa 5076 114
© Gansta, Enkséping H 4560 80
© Galgvreten 3:7, 3:8,

Enképing H 4066 140
@ Bredsand 1:353, Enképing H 2324 34
© LSS Enképing Sa 441 6
Summa 16 467 374

Pdgéaende projekt

Jakobsbergsplatsen,
Vésterds Sa 1900 36
Angpannan 12, Vésterés  Sa 10 000 -
8 Juliana 8, Vésterés St 975 45
9 Bredsand 1:282, Enképing Sa 1350 -
10 Forseglet 9, Vasterds H 5240 136
11 Sétra 13, Vésterds H 6 960 180
12 Forntiden 2, Vésterds H 6747 155
13 Kornknarren 2, Véasterds H 2 463 62
Summa 46 885 614
Totalt 63 352 988
K2A i Vasterés K2A i Enképing
13 . *prﬂ =
- 912 @ Conratioton
L7 L[] P
C-unwhwp o [2]
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(11 0
'. Férvaltning Produktion Projekt
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Marknad Lund

Lund

| Lund foérvaltar K2A 160 studentbostéder och driver ett projekt med 98 hyres-
bostdder. Sammantaget innebdr det att Lunds andel av det totala antalet bostéader

i K2A:s fastighets- och projektportfélj uppgar till tre procent.

Om Lund Férvaltningsobjekt och pdgéende projekt

Lund ar med 127 000 invinare Sveriges 12:e storsta kommun Total yta Antal
med en befolkningsokning som har varit hégre dn for riks- Férvaltningsobjekt Kategori kvm bostader
genomsnittet. Lund 4r priglat av sitt universitet och tekniska © Parasollet 1 St 2564 120
hégskola och ett flertal betydande foretag ir sprungna ur den © Helgonagarden 5:12 st 1136 40

akademiska forskningsmiljon. Det har paborjats 10 300 bostader
i kommunen under de senaste tio aren och 8 200 bostider har Summa 3700 160

firdigstillts. Nyproduktionen har varit hég under den senaste Pégéende projekt

femarsperioden men Boverkets marknadsundersokning visar

att det rader fortsatt underskott av savil studentbostider som Nacken 1 H 3497 928

bostider generellt.
Totalt 7197 258

Darfor finns K2A i Lund

K2A har etablerats i Lund eftersom K2A har som strategi att bli
rikstickande avseende studentbostider. Lund tillhér Sveriges
mest centrala orter for hdgre utbildning och Lunds universitet

Lund ska bli en av K2A:s
viktigaste marknader for
studentbostader.

har 40 000 studerande, vilket gor det till Sveriges 4:e storsta
lirosite. Det innebir att Lund 4r en av K2A:s viktigaste mark-

nader for studentbostider.

Hdndelser under 2021

I mars byggstartade K2A ett projekt om 98 hyresbostider pa

fastigheten Nicken 1 med en uthyrningsbar area om 3 497 kvm.

Projektet bedoms fardigstillas under andra kvartalet 2023. K2A i Lund

Andel av fastighets- och projektportfélj

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

3% 3% gl ng’“'o
' ' 9 Centralstation

'3
'3 ]

. Férvaltning 'l:; Praduktion Frnnin*kl
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Marknad Ume&

Umed

| Umed férvaltar K2A en fastighet med 277 studentbostdder med attraktivt lédge pé
Umed universitets campusomréde. K2A driver ett projekt med 83 hyresbostdder.
Bostaderna i Umed motsvarar fyra procent av det totala antalet bostdder i K2A:s

fastighets- och projektportfsl|.

Om Umed Férvaltningsobjekt och pdgéende projekt
Umed dr med 131 000 invinare norra Sveriges folkrikaste kommun Total yta Antal
och Sveriges 11:¢ stérsta kommun med en befolkningsékning Férvaltningsobjekt Kategori kvm bostéder
som har varit hogre 4n riksgenomsnittet. Det har pabérjats 0

Lil b t (Roten 1 St 6 141 277
10 400 bostider och firdigstalles cirka 8 200 bostider i © Lijansberget (Roten 1)
kommunen under de senaste tio aren. Boverkets marknads )
undersokning visar att det rider underskott pd savil scudent Pégdende projekt
som hyresbostider. Appellunden 1 H 3850 83
Darfor finns K2A i Umeéd Totalt 9991 360
K2A har etablerat verksamhet i Ume3 eftersom det finns en stor
efterfragan pa studentbostider samtidigt som Umed sannolikt
har norra Sveriges starkaste niringsliv. Umed universitet har
30 200 studerande, vilket gor det till Sveriges 6:¢ stdrsta lirosite. Fullt Ufhyrd a student-

.. .o o
Handelser under 2021 bostéader ndra allt pa
I november tilltridde K2A fastigheten Appellunden 1 som campus.
forvirvats frin Bonava. P4 fastigheten kommer 83 hyresbostider
att uppforas. Projekeet byggstartades i oktober med firdig-
stillande under andra kvartalet 2023.
Andel av fastighets- och projektportfslj K2A i Umed
Andel av totalt Andel av totalt ;
antal bostéder hyresvérde (férvaltning) o Saaheiaation
4% 5%
‘$| Compus
. Férvaltning E Praduktion Frnnin*kl
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Uppsala

Uppsala

| Uppsala forvaltar K2A tre samhdéllsfastigheter med totalt 16 LSS-bostader och

driver ett padgéende projekt med 216 hyresbostéder samt ett LSS-boende. K2A

forvaltar éven kvarteret Hydra intill Sveriges Lantbruksuniversitet 4t Akademiska

Hus. Hydra innehdller 108 studentbostéder. Sammantaget innebdr det att

Uppsalas andel av det totala antalet bostader i K2A:s fastighets- och projekt-

portfélj uppgér till fyra procent.

Om Uppsala

Uppsala dr med 238 000 invanare Sveriges fjirde stérsta kommun
med en befolkningsékning som har varit hégre dn for riksgenom-
snittet. Det har piborjats 22 200 bostider i kommunen under de
senaste tio dren och 16 100 bostader har firdigstillts. Ny-
produktionen har varit hog under den senaste femarsperioden

men Boverkets marknadsundersokning visar att det rider fortsatt

underskott av sdvil studentbostider som bostider generellt.

Déarfor finns K2A i Uppsala

K2A har etablerat verksamhet i Uppsala eftersom K2A har som
strategi att bli rikstickande avseende studentbostider. Uppsala
tillhér Sveriges mest centrala orter f6r hogre utbildning och
Uppsala universitet har mer dn 48 000 studerande och over
5000 lirare och forskare. Uppsala ir dirfér en av K2A:s
viktigaste marknader.

Héndelser under 2021

Under december genomférdes ett forvirv av tre LSS-boenden
i Stockholm-/Milardalsregionen dir ett av boenden ligger i
Uppsala. LSS-boendet ir nyligen renoverat samt innehéller sex
LSS-bostider och ligger i den attraktiva stadsdelen Luthagen.

Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostéder hyresvérde (férvaltning)
4 % 1%

Férvaltningsobjekt och pagéende projekt

Total yta, Antal
Férvaltningsobijekt Kategori kvm bostdder
@ LSS Uppsala Sa 840 10
@ 1SS Uppsala 2 Sa 510 6
Summa 1350 16
Padgéende projekt
Sala backe 50:1, 50:2 H 11 350 216
Flogsta 22:3 St 9 360 143
Summa 20710 359
Totalt 22 060 375

Etablering i Uppsala
genom K2A:s storsta
forvary hittills.

K2A i Uppsala
0

Centralstation

a

Campus

. Férvaltning E Praduktion Frnnin*kl
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Marknad Karlstad

Karlstad

| Karlstad férvaltar K2A tre fastigheter med totalt 416 studentbostader. K2A avser

dven att utveckla 88 hyresbostdder. Sammantaget motsvarar det 5 procent av det

totala antalet bostader i K2A:s totala fastighets- och projektportfél;.

Om Karlstad

Karlstad ir med 95 400 invénare Sveriges 23:e stdrsta kommun
med en befolkningsokning som har varit hégre én riksgenom-
snittet. Det har piborjats 5 700 bostider i kommunen under de
senaste tio aren och 4 700 bostider har firdigstallts. Boverkets
marknadsundersokning visar att det rider balans pa student-
bostider men underskott pa hyresbostider.

Darfor finns K2A i Karlstad

K2A har etablerat verksamhet i Karlstad eftersom efterfrigan
pa bostider ir stor och staden har ett universitet. Karlstad
universitet har 17 600 studenter vilket bidrar till en god efter-
frigan pa studentbostider.

Héandelser under 2021
I maj tilleridde K2A tomtritten Ukulelen 1 med 248 student-
bostider som ligger i direkt anslutning till Karlstads universitet.

Den uthyrningsbara arean dr 5 294 kvm och hyresvirdet uppgér till
12,8 Mkr.

Andel av fastighets- och projektportfslj

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostéder hyresvérde (férvaltning)
5% 7 %

Férvaltningsobjekt och pdgéende projekt

Total yta, Antal
Férvaltningsobijekt Kategori kvm bostéder
© Kronokasséren 3 St 2 635 122
© Ukulelen 1 St 5294 248
© Harklsvern 1, etapp 1 St 1058 46
Summa 8 987 416
Pagéende projekt
4 Harklévern 1, etapp 2 H 3195 88
Totalt 12 182 504

K2A i Karlstad

@ Centralstation

€«

. Férvaltning 'l:; Praduktion
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Luled

Luled

| Luled har K2A tva pégdende projekt avseende byggnation av sammanlagt 210
hyresbostdder i stadsdelen Kronan. Sammantaget motsvarar det tva procent av

det totala antalet bostdder i K2A:s totala fastighets- och projektportfsl;.

Om Luleé Férvaltningsobjekt och pdgéende projekt
Luled ir med 78 900 invanare Sveriges 29:e storsta kommun Total yta Antal
med en befolkningsokning som har varit ligre dn for riks- Pagdende projekt Kategori kvm bostader
genomsnittet. Boverkets marknadsundersokning visar att det Glidet 1 H 4 600 95
rader balans pa studentbostider men underskott p3 hyres-

. Vallan 1 H 5 400 115
bostider generellt.

Totalt 10 000 210
Darfor finns K2A i Luleé&
Lule3 ir en av Norrlands starkaste tillvixtkommuner och i
regionen pagér flera stora niringslivssatsningar inom bland annat K2A i Lule&
I LU

stal- och verkstadsindustrin som innebir stort behov av arbets-
kraft och dirmed bostider under de kommande aren. Luled ir en
populir studentstad och Luled tekniska universitet har 16 300 ‘al Campus
studenter, vilket gor det till Sveriges 11:e storsta lirosite.

r
Wl ]
o

(2
Héndelser under 2021 v Contalsation
I mars forvirvade K2A sina forsta tvd projeke i staden frin
Riksbyggen respektive Lerstenen. Fastigheterna Glidet 1 och
Vallan 1 ligger intill varandra i stadsdelen Kronan och 4r under
produktion och kommer innehalla totalt 210 hyresbostider.
K2A tillerader fastigheterna fran siljarna efter att projekten
fardigstills vilket kommer ske under 2023. ) = 1 ;
. Férvaltning 'r_a Praduktion Fn:qn*kl

Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostéder hyresvérde (férvaltning)
2% -%
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Linképing

Linképing

| Linképing har K2A ett pdgdende projekt under produktion med 90 student-
bostdder och 22 trygghetsbostdder. Sammantaget motsvarar det en procent av
det totala antalet bostdder i K2A:s totala fastighets- och projektportfsl;.

Om Linképing Férvaltningsobjekt och pdgéende projekt
Linkdping dr med 165 000 invanare Sveriges femte storsta Total yta Antal
kommun med en befolkningskning som har varit mindre Pagdende projekt Kategori kvm bostdder

in for riksgenomsnittet. Det har pabérjats 11 850 bostider i
Int llet 7-9 St 3193 111
kommunen under de senaste tio aren och 10 150 bostider har ntervate

firdigstilles. Boverkets marknadsundersokning visar att det Totalt 3193 111
rader underskott pa studentbostider savil som pa hyresbostider
generellt.

Darfér finns K2A i Linkdping

Linképing dr en expansiv industriregion med ett flertal foretag

K2A etablerades i
Linképing under 2020,
en av landets stdrsta
universitetsorter.

med teknisk inriktning. Link6ping ir vidare en av de storre

universitetsstiderna med 29 000 studenter. K2A:s pigaende

projekt pa fastigheten Intervallet ligger i Vallastaden som ir en av

Sveriges mest innovativa stadsdelar som invigdes under bo- och

sambhillsexpo Vallastaden 2017. Under kort tid har ett 40-tal

aktorer byggt 1 000 bostider och skapat en tit, gron och blandad

stadsdel med nya arkitekeoniska inslag och innovativa 16sningar.
K2A i Linképing

Hdandelser under 2021

I september byggstartades K2A:s projekt Intervallet i

Vallastaden. Projektet innehéller 90 studentbostider och 22

kooperativa trygghetsbostider med en total uthyrningsbar area

om 3 177 kvm. Projektet uppfors i massiverd och ar K2A:s forsta

projekt med plusenergihus som innebir att fastigheten kommer 9 Ceniralstation

producera mer energi dn fastighetens behov. Projektet kommer

att firdigstillas under andra kvartalet 2023.

'& Campus

Andel av fastighets- och projektporifélj

Andel av totalt Andel av totalt " 4 - : ;
antal bostader hyresvérde (férvaltning) '. Forvaltning ) Produkfion Projekt

1% -%
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Kiruna

Kiruna

| Kiruna férvaltar K2A fastigheten Jagarskolan med 72 studentbostdder samt
Rymdcampus, som dr en samhadllsfastighet med Institutet f6r Rymdfysik (IRF) och
Luleéd tekniska universitet som hyresgdster. Kiruna stér fér en procent av det totala

antalet bostader i K2A:s fastighets- och projektportfol;.

Om Kiruna Foérvaltningsobjekt och pdgéende projekt

Kiruna ar med 22 500 invanare Sveriges 113:e storsta kommun Total yta Antal
med en befolkning som under de senaste tio aren legat stabilt. Férvaltningsobjekt Kategori kvm bostader
Nyproduktionen har varit lig under en ling period men har 6kat © Rymdcampus

under senare ir. Boverkets marknadsundersékning visar att det Kiruna 1:304-309 Sa 8038 _
rader balans for studentbostider men i évrigt bostadsbrist. @ Jagarskolan 8:6 st 1646 79
Darfér finns K2A i Kiruna Summa 9572 72
K2A har etablerat verksamhet i Kiruna med anledning av att

en stor del av centrala Kiruna flyttas och befintliga bostider ska Totalt 9 684 72

ersittas av nya bostider. Efterfragan pa nya bostider forvintas
vara stor under lang tid.

Andel av fastighets- och projektportfslj

Stor férvéntad efterfrdgan
p& bostdder under lang tid.

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostéder hyresvérde (férvaltning)
1% 5%

K2A i Kiruna
o Ceniralstation
. Férvaltning @ Praduktion Frnnin*kl
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K2A Arsredovisning 2021
Marknad Ovriga samhdllsfastigheter

Ovriga samhdllsfastigheter

K2A férvaltar och utvecklar samhdéllsfastigheter, med stabila kassafléden och l&g

risk, som ett komplement till besténdet av

hyres- och studentbostéder. Under éret

fortsatte K2A att investera i framst LSS-boenden.

Om samhallsfastigheter

Sambhillsfastigheter 4r en benimning pé fastigheter dir hyres-
gisterna ar offentliga aktorer eller bedriver skattefinansierad
verksamhet inom exempelvis skola, vird och omsorg. Den
absolut storsta dgaren av samhillsfastigheter i Sverige 4r den
offentliga sektorn dven om en rad privata aktorer etablerat sig
med inriktning p& samhillsfastigheter under det senaste decen-
niet. De privata aktdrernas ctablering ir en effeke av att ett stort
antal forvirv av samhillsfastigheter fran regioner och kommuner
samt betydande nybyggnation av privata fastighetsbolag,
Efterfragan pd samhillsfastigheter styr i stor utstrickning av
befolkningstillvixt och demografisk fordelning. Sveriges demo-
grafl priglas av en dldrande befolkning, 6kande barnkullar och
invandring och séledes okar efterfrigan p lokaler for skola, vird
och omsorg. K2A erhaller ofta mark f6r produktion av bostider
och samhallsfastigheter via kommunal markanvisning. Bolaget
har etablerat goda kontakter med foretridare for kommuner
&ver hela landet, vilket skapar méjligheter till fortroendefull
samverkan for att bygga och erbjuda fler bostider och lokaler for
skattefinansierade verksamheter till kommuninvinarna.

Darfor investerar K2A i samhdllsfastigheter

K2A investerar i samhillsfastigheter da lokaler for skola,

vard och omsorg ingar som en naturlig del av hyresbostads-
byggande i nya stadsdelar, men 4ven for att det innebir langa
hyresavtal, begrinsad motpartsrisk och stabila kassafloden.
Offentligt finansierade hyresgister ir stabila och kreditvirdiga.
Uthyrningsgraden i samhillsfastigheter ir hog och méjligheten
till lingre avtal 4r storre dn for andra delmarknader. Det har
varit, och fortsatt ir, en stigande efterfrigan pa samhills-
fastigheter och det utgor ett bra komplement till K2A:s fokus pa
hyres- och studentbostider. De allra flesta kommuner ir i behov
av LSS-boenden och stora delar av denna nyproduktion vintas
tillfalla den privata marknaden. Efterfrigan pa nya samhills-
fastigheter finns bide hos kommuner och privata operatorer och
projekten drivs i titt samarbete med hyresgisten som vanligtvis
tecknar hyresavtal innan byggnation péabarjas.

90

Héandelser under 2021

Ijuli tilleridde K2A en storre samhallsfastighet med en
uthyrningsbar area om 8 061 kvm i Sidsjo, Sundsvall. Fastigheten
innehéller bland annat en kommunal grund- och férskola samt
Sundsvalls storsta virdcentral. K2 A har dven under éret i tre olika
affirer tilltrite sju LSS-boenden med totalt 42 LSS-bostider i
Stockholms- och Milardalsregionen.

Vasteras o
larfalla ech

Eng Taby

@ Firaliningscbjeki
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Solpanelerna pé Hinderbanan i Géavle forsérier bade fastigheten,
bergvarmepumpar, kundernas hushéllsel och elbilspoolen med el.
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Fastigheternas vérdering

Férvaltningsberdttelse

Fastigheternas vérdering

Vérderingsprocess

Virdering av fastigheter sker varje kvartalsslut. Kvartal ett och
tre genomfors interna virderingar i dialog med extern fastighets-
virderare. Kvartal tva och fyra sker externa virderingar. Virderingar
upprittas i enlighet med IVS (International Valuation Standards)
som ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC).

Vérderingsmetod

Férvaltningsfastigheter

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

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

Evighetskapitaliseringen sker med ett dircktavkastningskrav
som har hirletts frin den aktuella transaktionsmarknaden for
jimforbara fastigheter, savil direkta som indirekea (fastigheter
silda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflodet for drifts-,
underhalls- och administrationskostnader baseras pa marknads-
missiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhéll och
fastighetsadministration varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar beriknas utifrin det investeringsbehov som
bedoms foreligga. Klassificering sker i nivd 3 enligt IFRS 13.

Kéanslighetsanalyser

Kénslighetsanalys 1 - vérdeférandringar

Vérdeféréndring, % -10 -5 0 +5 +10
Véardefdréndring', Mkr - -846  -423 0 423 846
Bel&ningsgrad?, % 65,0 61,9 59,0 56,4 54,1
Kénslighetsanalys 2 — véardeférandringar®
Samhalls-

Mkr fastigheter Bostdder
Férvéntad normaliserad hyra  +/- 5% +/-33  +/-221
Férvantad l&ngsiktig vakans  +/- 5% -/+33 -/+ 221
Férvéintade fastighetskostnader+/- 5% -/+ 6 -/+ 51
Diskonteringsrénta +/-1% -/+ 116 -/+ 683
Direktavkastningskrav fér

bedémning av restvérde +/-1%  -/+ 154 -/+ 1329

I verkligt virde for forvaltningsfastigheter kan byggritter ingd.
For virderingar av investeringar, som markanvisningar med
tillhérande byggritter/framtida byggritter, anvinder virderaren
ortprismetod, avkastningsmetod samt en férenklad exploaterings-
kalkyl, dar virderaren har baserat virderingen pa priserna i
liknande marknader och transaktioner samt pa hur marknaden
betraktar det aktuella objektet. For virdering av pagiende
projeke tas dven hinsyn till risker och osikerhetsfaktorer sasom
tidsaspekter, firdigstillandegrad och lokala marknadsrisker
gillande virdering av byggritter. Verkligt virde for pigiende
projekt bedéms utifrén det ligsta av:

m Verkligt virde for byggritten/framtida byggritten (marken)
med eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med
tilldgg for nedlagda kostnader.

m Verkligt virde for fastigheten i firdigt skick med avdrag for

kvarstaende investeringar for att fardigstilla projekeet.

Verklige virde for firdigstille pagiende projeke beriknas med
samma virderingsmetodik som for forvaltningsobjeke. Virdering
som i firdigt skick kan dock ske forst nir projektet 4r nistan
firdigstallt och nistan helt uthyrt, forutsatt att extern virdering
genomforts.

Indata for vardering till verkligt varde, procent

Bostéder

Diskonteringsrénta 5,6
Direktavkastningskray, restvérde 3,6

Sambhadllsfastigheter

Diskonteringsrénta 6,6
Direktavkastningskrav, restvérde 4,7

Vasentlig icke observerbar indata
till véardering till verkligt varde?

Samhélls-
fastigheter Bostéder
Férvéntad normaliserad
hyra &r 16, kr/kvm 2 478 3152
Aktuell hyra, kr/kvm 1759 2 320
Aterst&ende léngd pé& hyreskontrakt, &r 6,2 e.t.
Férvantad l&ngsiktig vakans &r 16, % 3,1 1,3
Aktuell vakans, % 4,4 1,8
Férvéntat normaliserat
driftsnetto &r 16, kr/kvm 1986 2 296
Diskonteringsrénta, % 6,6 5,6
Direktavkastningskrav fér
beddmning av restvérde &r 16, % 4,7 3,6

1) Vérdeféréndringen baseras pé verkligt vérde fér férvaliningsfastigheter per balansdagen.

2) Bel&ningsgraden justerat fér den teoretiska vérdeféréndringen i respektive scenario i tabellen ovan.

3) Segmentet pdgé&ende projekt ingdr inte i sammanstéliningen.



K2A Arsredovisning 2021

Finansiering

Finansiering

Finansiering och finanspolicy

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

Finansiella Utfall

riskbegrénsningar Riskbegrénsning 2021

Bel&ningsgrad Inte l&ngsiktigt 60,7 %
Sverstiga 70 %

Réntetéckningsgrad Inte l&ngsiktigt 1,9 gor

understiga 1,5 ggr

Tillgangar och eget kapital

K2A hade den 31 december 2021 tillgingar till ett virde om
9563,2 Mkr (6 488,8), varav forvaltningsfastigheter utgjorde

8 458,4 Mkr (5 782,8). Likvida medel uppgick per balansdagen
till 379,2 Mkr (412,1). Eget kapital uppgick per balansdagen
till 2 906,2 Mkr (1 763,5) och har paverkats av den hybrid-
obligation om 450,0 Mkr (0,0) som emitterades i bérjan av
januari 2021 samt den riktade nyemission av aktier av serie B
som registrerades i juni 2021 och som tillforde K2A 24,1 Mkr
efter emissionskostnader.

Réntebdrande skulder
K2A hade den 31 december 2021 rintebirande skulder

Férvaltningsberéttelse

Den genomsnittliga rintebindningen per balansdagen uppgick
till 28 manader (34) och den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden till 27 manader (27). Den amortering som ska betalas de
kommande tolv minaderna uppgick vid drets utgang till

54,0 Mkr (39,2). Periodiserade upplaningskostnader om

20,5 Mkr (8,1) har reducerat rintebirande skulder i balans-
rikningen.

K2A upprittade under 2021 ett Medium Term Note-program
(MTN-program) med en ram uppgaende till 3 miljarder kronor.
Under MTN-programmet kan K2A emittera seniora icke
sikerstillda obligationer i svenska kronor eller euro med en
16ptid om minst ett ar.

Den forsta juni 2021 emitterade K2A grona seniora icke
sakerstillda obligationer om 400 miljoner kronor under bolagets
MTN-program. Obligationerna har en 16ptid om 3 ar och en
rorlig rinta om 3 manader STIBOR plus 325 baspunkter med
slutgiltigt forfall den 1 juni 2024.

Den forsta oktober 2021 emitterade K2A grona seniora icke
sikerstillda obligationer om 400 Mkr under bolagets existerande
MTN-program. Obligationerna har en 16ptid om 3,5 r och en
rorlig rinta om 3 manader STIBOR plus 300 baspunkter med
slutgiltigt forfall den 1 april 2025.

Genomsnittlig ranta

5
(inklusive periodiserade upplaningkostnader) om 5 822,7 Mkr .
(4 191,5), vilket innebir att de rintebirande skulderna har
Skat med 1 631,2 Mkr under éret. Beldningsgraden netto for 3
koncernen uppgick till 59,0 procent (62,1). Den genomsnittliga 2
rintenivin har under ret sjunkit till 2,02 procent (2,42). 1
Skuldernas verkliga virde avviker totalt sett inte visentligt frin o
redovisat virde. 2017 2018 2019 2020 2021
Eget kapital Réntebindningstid
Mkr Ménader
3 000 50
40
2 000
30
1000 20
10
0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
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Lén

Férvaltningsberdttelse

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2021
Réntebindning

Kapitalbindning

Forfalloér L&nevolym, Mkr Rénta, % Avtalsvolym, Mkr Utnyttiat, Mkr  Ej utnyttjat, Mkr
Rérlig rénta 2177,4 2,39 - - -
2022 392,3 1,62 2 000,0 1445,8 554,2
2023 329,9 1,75 1501,6 1376,7 124,9
2024 635,0 1,52 19374 1741,7 195,7
2025 13558 1,63 955,8 955,8 -
2026 457,2 1,94 257,2 257,2 -
2027 - - 45,5 45,5 -
2028 475,0 2,71 - - -
Summa/genomsnitt 5822,7 2,02 6 697,4 5822,7 874,8

Groén finansiering

Gron finansiering

K2A ir en modern version av den gamla tidens byggmistare som
bygger med omsorg och kvalitet for att det [onar sig i lingden.
K2A planerar och bygger bostider och samhillsfastigheter for
att dga och forvalta pa ling sikt. Byggnationen sker med dagens
mojligheter och nya gréna perspektiv. Hallbara digitala och
flexibla Iosningar ér sjalvklara i K2A:s verksamhet d4 det gynnar
vara hyresgister, samhillet, miljon och foretagets utveckling. Det
arbetet gor det mojligt for K2A att finansiera verksamheten gront.

Grént ramverk aktier

Under 2020 lanserade K2A virldens forsta ramverk for grona
aktier. Ramverket fr den grona aktien ir verifierat av CICERO.
Ramverket underlittar for investerare att f3 en djupare insyn i
bolagets hallbarhetsarbete samt ger dem en méjlighet att granska
och jaimféra bolags héllbara prestationer.

CICERO har i sin second opinion, som reviderats under
2021, klassat cirka 75 procent av K2A:s hyresintikter och 73
procent av K2A:s investeringar som gréna i olika nyanser fran
ljus- till mérkgront.

Det dligger K2A att arligen rapportera enligt det grona
ramverket. K2A rapporterar i enlighet med det grona ramverket
for aktier kvartalsvis i delarsrapporter och bokslutskommuniké
och utfallet per 31 december 2021 framgér av nistfoljande sidor.

Nasdaq Green Equity Designation

Under 2021 erhéll K2A grén mirkning av bolagets aktier enligt
Nasdaq Green Equity Designation. Den grona mirkningen
utgdr ett bevis pd att 6ver 50 procent av K2A:s omsittning
hirror fran aktiviteter som 4r grona och att verksamheten
fortsitter att investera en betydande andel i grona aktiviteter. For
ans6kan gors en kvalitativ bedémning av foretagets anpassning
till Nasdaq Green Equity Principles av en av Nasdaq godkind
granskare. For nirvarande godkinda granskare ir CICERO
Shades of Green och Moody’s ESG Solutions.
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Gront ramverk f6r finansiering

K2A har emitterat icke sikerstillda obligationer och hybrid-
obligationer. Obligationerna mojliggér finansiering eller
refinansiering av grona fastigheter samt investeringar i energi-
effektiviseringar i befintliga fastigheter. I samband med emissionen
upprittades ett finansiellt ramverk for grona obligationer dir
CICERO tagit fram en second opinion. Inrittandet av det
finansiella ramverket ar en naturlig del av K2A:s profil som ett
hallbart foretag, och gor det majligt for K2A att ytterligare
fokusera pé att uppna en positiv miljopaverkan i sin verksamhet.

Den forsta augusti 2020 emitterade K2A f6r forsta gingen
en obligation om 400 Mkr under ett gront ramverk om totalt
750 Mkr. Obligationen hade en 16ptid vid emissionstillfillet om
tre ar och en rérlig rinta om tre mdnaders STIBOR plus 395
baspunkter med slutligt forfall den 28 augusti 2023.

Den 21 januari 2021 emitterade K2A grona hybridobligationer
om 450 Mkr under ett ramverk om totalt 750 Mkr. Hybrid-
obligationerna har en evig 16ptid och I6per med en rinta om
tre ménader STIBOR plus 595 baspunkter fram till frsta
inlésendagen. K2A har majlighet att fortidsinlésa hybrid-
obligationerna den 21 mars 2026 och pé varje rintebetalnings-
dag direfter. Hybridobligationerna klassificeras som en del
av eget kapital i koncernens finansiella rapporter, eftersom
obligationerna har en evig 16ptid. Aterbetalning beslutas av
drsstimman och bolaget inte har nagon avtalsenlig skyldighet
att dterbetala hybridobligationerna eller den I6pande
kostnaden for dessa.

K2A upprittade under 2021 ett Medium Term Note-program
(MTN-program) med en ram uppgiende till tre miljarder
kronor. Under MTN-programmet kan K2A emittera seniora
icke sakerstillda obligationer i svenska kronor eller euro med en

l6ptid om minst ett &r.
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Den forsta juni 2021 emitterade K2A grona seniora icke siker-
stillda obligationer om 400 miljoner kronor under bolagets
MTN-program (MTN 101). Obligationerna hade en 16ptid vid
emissionstillfillet om tre ar och en rérlig rinta om tre manader
STIBOR plus 325 baspunkter med slutgiltigt forfall den 1 juni
2024,

Den forsta oktober 2021 kvartalet emitterade K2A grona
seniora icke sikerstillda obligationer om 400 Mkr under bolagets

Férvaltningsberéttelse

I tabellen nedan finns en sammanstillning av K2A:s grona
obligationslédn samt hybridobligationsldn. Samtliga obligations-
lan samt hybridobligationslan 4r upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholms foretagsobligationslista for hallbara obligationer.
Det aligger K2A att arligen rapportera enligt det grona
ramverket. K2A rapporterar i enlighet med det gréna ramverket
for finansiering kvartalsvis i delarsrapporter och bokslutskom-
muniké och utfallet per 31 december 2021 framgar av nist-

existerande MTN-program (MTN 102). Obligationerna hade foljande sidor.
en loptid vid emissionstillfillet om 3,5 &r och en rorlig rinta om
tre ménader STIBOR plus 300 baspunkter med slutgiltigt forfall
den 1 april 2025.
K2A:s gréna obligationsldn och hybridobligationslén
Tid till Nom. Rante-  Aktuell’
Serie- Emissions Férfallo- forfall  belopp marginal, rénta,
Vérdepapper nummer datum datum ar' Mkr  Réntebas % % ISIN Grén
Sr Unsecured FRN Green Bonds - 200801 230801 1,6 400 Stibor 3M 3,95 3,94 SE0014731071 Ja
Sr Unsecured FRN Green Bonds MTN 101 210601 240601 2,5 400 Stibor 3M 3,25 3,24 SE0013360278 Ja
Sr Unsecured FRN Green Bonds MTN 102 201001 250401 3,3 400 Stibor 3M 3,00 2,94 SE0013104791 Ja
Totalt emitterat belopp 1200
Tid till Nom. Rante-  Aktuell’
Emissions Férfallo- forfall  belopp marginal, rénta,
Vérdepapper datum  datum &r' Mkr  Réntebas % % ISIN Grén
Subordinated Perpetual Green FRN “Hybrids” 200101 260421 4,4 450  Stibor 3M 5,95 5,87 SE0015407507 Ja
Totalt emitterat belopp 450
1) Réknat frén 31 december 2021
Uppfdlining av gréna ramverk
Grént ramverk fér finansiering
Certifierade férvaltningsobjekt, byggnad Pagéende
Miljécertifiering och nivé Certifierade = Pdgdende = Kommande Totalt projekt Totalt
Svanen 9 - - 9 39 48
Miljsbyggnad nybyggnad
— Silver 4 - - 4 1 5
Milidbyggnad iDrift
— Silver 10 38 19 67 - 67
— Brons 22 7 - 29 - 29
Passivhus/annan 1 - - 1 6 7
Summa 46 45 19 110 46 156

Exempel p& gréna fastigheter

Haninge Vega Park

m 462 nyproducerade hyresbostider 30 min frin Stockholm C.
m Pikostade och sociala innergardar.

m Sveriges storsta trabyggnadsprojeke vid tidpunkten for
projektgenomforandet.
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Grént ramverk for finansiering fortséttning

Férvaltningsberéttelse

Grén finansiering 31 dec 2021 Allokering 31 dec 2021

12 % 17°%

54 %

18 %

10 % I

. Svanenmaérkta investeringar

32 %
55%

@ Grsna banklén
® Gréna obligationer o Ovriga miljscertifierade investeringar

Gréna
hybridobligationer

Investeringar i projekt med tréstomme

Ej allokerat

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

Utveckling grén finansiering

Mkr
4000
3 000
2 000
400
1 000 1415

0

31 december 2020 31 december 2021

M Gréna banklén

M Gréna obligationer
Gréna hybridobligationer

CO, e-utslapp och energianvéndning

Ton

30000
20 000

10 000

01 :
2019 2021

Okningen beror huvudsakligen pé& 8kad andel terminsafférer som nétt
produktionsskede, varav fyra projekt har uppférts med betongstomme ér
2021, jamfért med ett projekt &r 2020.

2020

Groént ramverk for aktier

Totala CO,e-utslipp Energianvéndning
Ar ton? kg/kvm? kWh/kvm
2018 150,0
2019! 149,6
2020° 13 142 118,1 109,6
2021 26 105 144,1 100,6

1) Energistatistiken fr &r 2019 inkluderar ej de LSS:er som férvérvades
under dret.

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

3) Data fér 2020 har justerats fér att inkludera ytterligare kategorier i scope 3.

Férdelning enligt definition i grént ramverk fér aktier

Hyresintékter 2021 Investeringar 2021

25 % %
—
5 9% P
75 %
70 %

o Miljécertifierad och/eller fastighet byggd i tré

23

2%

[ Fastighet som genomgétt energieffektivisering

Ovrigt
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Foérdelning enligt ramverk

Hyresintékter 2021 Investeringar 2021
19 %

28 % 32%

.8%

() Mérkgréna fastigheter

8 %

9%'

64 %
32%
Ljusgréna fastigheter

o Mellangréna fastigheter Gula fastigheter
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Risker och riskhantering

K2A:s affdrsverksamhet rymmer béde risker och afférsméijligheter. Bolaget
identifierar, analyserar och hanterar risker systematiskt pé verksamhets-
Svergripande nivé@ samt i enskilda projekt. K2A har valt att kategorisera riskerna
i fyra huvudomréden: Operativa risker, Finansiella risker och regelefterlevnad,
Strategiska risker samt Héllbarhetsrisker.

Méjligheter och risker intriffar inom en definierad tidsperiod samt vilken konsekvens

fér koncernen och moderbolaget
K2A:s affirsverksamhet rymmer bade risker och majligheter.

den har pa faststillda mal alternativt ur en tids-, kostnads- eller
kvalitetsaspekt i projekt. Bedomningen ger insikt i vilka konse-

Ritt hanterade kan riskerna leda till nya méjligheter, fel hanterade kvenser det far for verksamheten baserat pd vilka kontroller eller

kan de medfora negativa konsekvenser for K2A andra dtgirder som finns pa plats samt vilken risknivé organisa-

Ytterst dr det styrelsens ansvar att uppritta indamalsenliga tionen imnar uppné genom eventuella yreerligare argiirder.
och effektiva system f6r riskhantering och intern kontroll. . .
Styrelsen i K2A har faststillt en riskhanteringspolicy for K2A:s riskhanteringsprocess
verksamhetsovergripande riskhantering i K2A, som syftar till
att ge styrelsen och foretagsledningen 6kad insike i de risker

organisationen ir exponerad for. Syftet med riskhanterings-

Riskidentifiering

policyn ir att tydliggora processen for riskhantering, roller och
ansvar samt hur riskhantering ir kopplad till verksamhetens

évergripande mal. Ramverket ska frimja transparens, risk- .
Riskanalys

Riskevaluering

pa verksamhetsovergripande nivd samt i enskilda projeke. Riskhantering

baserade beslut och investeringar samt att effektiva dtgirder
och kontroller appliceras for att hantera risker.

Riskidentifiering

Riskhanteringsprocessen
K2A identifierar, analyserar och hanterar risker systematiske

Rapportering och
kommunikation

Bedémning utfors betriffande hur sannolikt det ar att risken

Vésentliga riskomréden

Risk Risknivé*

. .. . .. A Mycket
1 Ny finansiering och refinansiering AN
2 Verkligt vérdeféréndringar av fastigheter
3 Tillgéng fill mark/projekt Sannolik
4 Riskhantering i projekt (tid, kostnad, kvalitet) g
5 Produktionsstérningar i fabrik 'Té Méilig

c

6 Likviditet, svérighet aft méta finansiella &taganden L&g 3

7 Rénteféréndringar signifikanta Osannolik
8 Nyckelpersoner Medel

Mycket
osannolikt

Lég
9 Ineffektiv férvalining och lagre 16nsamhet

10 Klimoi'férdndringor Medel Obetydlig ~ Mindre Méttlig  Omfattande  Mycket
omfattande

Konsekvens

* Residualrisknivéd, d.v.s. risknivé med beaktande av existerande kontroller
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1. Operativa risker

Operativa risker avser risker férknippade med den |6pande férvaltningen av K2A:s fastighetsinnehav, sésom risk fér att inte uppné
kortsiktiga mal pé& grund av otillréckliga interna processer, effektivitet eller externa héndelser.

Risk

Hyresintakter
och vakanser

Okade
fastighets-
kostnader

Projekt-
styrning

Stérningar
produktion
i fabrik

Risker
relaterade
till pandemier

Kénslighets-
analys

Riskbeskrivning

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

Risken kopplad fill fastighetskostnader ligger framfér
allt i 8kningar som K2A inte kan kompensera fér
genom hyreshéjningar, index eller vidarefakturering.
Framférallt ligger risken i oférutsedda kostnader
relaterde till reparation och underhéll som bolaget
har begrénsad méjlighet att péverka.

Det finns en risk aft kostnader fér genomférande

av projekt blir hégre &n férvéntat p& grund av
felkalkyler, oprofessionell upphandling och ineffektivt
projekigenomférande vilket kan medféra att avkast-
ningen d&rmed blir lagre.

K2A har tvé& produktionsenheter, en i Valdemarsvik
och en i Gévle. Det finns en risk, att verksamheterna
kan komma att drabbas av produktionsstopp. Det
skulle kunna leda till férseningar i projekt, vilket kan
ge dkade kostnader fér produktionen/projektet.

Féréndringar av fastighetsskatt och andra skatter
kan péverka K2A:s verksamhet, liksom brister i
bolagets skattehantering. Felaktiga antaganden
om skatt i kalkyler kan medféra att avkastningen
Sverskattas/underskattas.

Det finns en risk aft K2A:s verksamhet och finansiella
stéllning p&verkas av en pandemi i samhéllet med
avseende pé potentiella produktionsférseningar, brist
pd& kompetens, férsvagad efterfrégan och allmén
konjunkturnedgéng.

Kassafléde'

Hyresvérde
Uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Réntekostnader

+/-2 procentenheter

+/-1 procentenhet

Hantering

B God marknadské&nnedom.

m Utvecklar attraktiva, héllbara bostdder i bra
ldgen p& marknader med god efterfr&gan.

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

B Strukturerad process avseende marknadsféring och
uthyrning.

B Lépande métning av kundernas néjdhet f8ljs upp
med relevanta atgérder.

Energieffektiva miljdcertifierade fastigheter.

Strukturerat och fokuserat arbete fér att
effektivisera och minska energianvéndning.

Underhé&llsplaner f6r samtliga fastigheter.

Hég kompetens i projektorganisationen.

Egen industrialiserad produktion innebér god
mdjlighet att styra projektprocess och tidsplanering.

Avialsméssig reglering med samarbetspartners.

Tydlig och proaktiv process vid upphandling av
leverantérer.

m Kvalitetsséikring av interna rutiner och processer.

B Dokumenterade arbetsprocesser f&r varje steg av
produktionen fér att minska personberoende.

K2A fslier noga utvecklingen pé& skatteomrédet,
lagar, praxis och domslut.

Ldpande utbildning av personal.

Tydliga interna processer fér att kontrollera och
sdkerstélla hanteringen av bolagets skatter.

K2A &vervakar I8pande utvecklingen fér att
snabbt och effektivt kunna hantera de eventuella
risker och situationer som kan uppstd.

K2A féljer myndigheternas rekommendationer.

Féréndring
+/-5%

Effekt p& kassaflédet, Mkr
+/- 24
+/- 10
-/+13
-/+ 24

+/-10%

1) Kassaflédet avser de senaste 12 ménaderna. Uthyrningsgrad beréknas pd hyresvérdet. Kénslighetsanalys fér

réntekostnader inkluderar effekt av derivat.




2. Finansiella risker och regelefterlevnad

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

rénterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk.

Risk

Refinansierings-
och
likviditetsrisk

Rénterisk

Finansiell
rapportering

Regel-
efterlevnad

Riskbeskrivning

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

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

Utgifter fér réinta p& l&nat kapital &r en stor
kostnadspost i K2A:s resultatrdkning. Rénteutgifter
p&verkas av marknadsréntor och av kreditinstitutens
marginaler samt K2A:s strategi avseende réinte-
bindning. Det finns en risk att K2A:s rénteutgifter
8kar om marknadsréntorna stiger eller att K2A
binder sina réntor vid en nivé som &r hégre én
marknadsréntan.

Den finansiella rapporteringen ér ett viktigt besluts-
underlag och brister i den kan leda till felaktiga
beslut fér K2A men ocksé fér externa

parter s&som langivare och investerare.

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

Hantering

m Anvénder flera olika finansieringsformer och
-kallor.

m Av styrelsen faststélld finanspolicy begrénsar
risktagande.

Likviditetsreserv for att séikerstélla att K2A kan
uppfylla [8pande betalningsférpliktelser.

m Med hég andel miljsklassade fastigheter och
projekt har K2A goda férutséttningar att f& sé&
kallad grén finansiering till attraktiva villkor.

m Av styrelsen faststélld finanspolicy reglerar
riskmandat.

K2A anvénder réntederivat fér att uppné énskad
réntebindningsstruktur.

Styrande dokument med tydlig férdelning av
ansvar och befogenheter.

God infern kontroll med sévél férebyggande
&tgérder som uppféliningskontroller.

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

Hég kompetens p& ekonomifunktionen.

Ldpande bevakning och analys av féréndringar i
regelverk.

Extern revision.

Utvecklingen av lagar, regler och férordningar
inom omraden som kan komma att pé&verka K2A
féljs 16pande.

God intern kontroll med uppfélining i flera led.

Eventuella effekter av éndrade regelverk analyseras
och férbereds.

m Funktion fér visselbl&sning.




3. Strategiska risker

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

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

Risk

Politiska
beslut

och regel-
dndringar

Vérde-
férandringar
pé fastigheter

Projekt-
verksamhet
samt tillgéng

till mark/projekt

Beroende
av enskilda
nyckel-
personer

Riskbeskrivning

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

Det kan till exempel géilla beslut om féréindrad

skatte-lagstiftning, regelverk f6r banker, statliga
stéd och planprocesser etc.

dndringar pé fastigheter utgér en risk och
en mojlighet. Vérdeférandringarna péverkas av ett
stort antal faktorer, exempelvis fastighetsbesténdets
geografiska sammanséttning, kvalitet samt hur vél
K2A lyckas férvalta och utveckla fastigheterna. Det
i sin tur avspeglas i hyresniv&er, uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Utéver det pé&verkas vérderingen
av konjunkturen, liksom avkastningskravet vid
vérdering.

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

Beroende av enskilda personer p& nyckelbefattningar
kan medféra risker fér att det dagliga arbetet inte kan
genomféras med tillréicklig effektivitet och kvalitet.
Kan inte rétt medarbetare eller tillréckligt med
personal behéllas eller rekryteras resulterar det i att
verksamheten riskerar aft underprestera.

Hantering

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

m Analys av eventuella effekter och om méjligt
proaktivt agerande.

m Dialog med styrelse och &gare om péverkan och
ténkta &tgarder.

m Omvérldsbevakning och néra dialog med
hyresgdster.

n Tydlig strategi fér varje enskild fastighet.
m Innehav fokuserat pé& eftertraktade lagen.

m Ligga i framkant avseende héllbarhet och
teknikutveckling.

m Kvartalsvis vérdering av fastighetsportfélien.

m K2A arbetar aktivt f&r att behélla en 1&ngsiktig fill-
véxt och séker stéindigt nya afférsméijligheter och
projekt genom 16pande dialog med kommuner
och andra marknadsaktérer.

m Kontinuerlig analys av marknadsléget.
m Tydlig investeringsstrategi som |&pande utvérderas.

m Tydlig beslutsprocess vad géller risker och méjligheter.

m Hallbart féretag i alla dimensioner.

m Foér att sékerstélla medarbetarnas motivation
genomférs arliga medarbetarsamtal dér
individuella 8nskemél och behov av
kompetensutveckling kartléggs.

m Plan fér kompetensférsérining.

m Dokumenterade process- och arbetsbeskrivningar
foér att minska personberoende.




4. Hallbarhetsrisker

Korruption
och brott mot
ménskliga
rattigheter

Klimat-
férandringar,
fysiska risker

Klimat-
férandringar,
omstdllning

Riskbeskrivning

F&r K2A &r det viktigt med tillit och fértroende samt
att bedriva afférsverksamheten pé ett transparent
och etiskt korrekt sétt. Som fér all afférsverksamhet
kan det férekomma risker kopplat till korruption
och ménskliga réttigheter och dessa risker kan
finnas inom s&vél K2A som hos bolagets partners
och leverantérer. K2A stéller darfér samma krav pé
leverantérer som internt p& bolaget. Fér K2A kan en
incident ha en negativ paverkan p& ménniskor och
miljd samt skada bolagets anseende och affér.

Klimatféréndringarna &r en global héllbarhetsrisk
som medfér konsekvenser f6r bade ekonomiska,
ekologiska och sociala system. Fér K2A kan akuta
fysiska risker s&som &versvémning, extremvéder
(exempelvis skyfall, snafall, vérmebéljor, stormar och
brand) samt langsiktiga fysiska risker, komma

att 8ka K2A:s kostnader fér skador och kréva
investeringar fér att motverka péverkan. L&ngsiktiga
fysiska risker s&som kallare vader kan ge ékad

el- och vérmeanvéndning. Varmare temperaturer
kan medféra dkad risk f6r skadedjur och péverka
kostnaden fér révara (tré). Andrade nederbérds-
ménster eller havsvattenhdjningar kan péverka
behov av dagvattenhantering och/eller investeringar
i fukt- och vattenhanteringsétgérder. Dessa risker
kan 6ka i eft langre tidsperspektiv.

K2A har sedan bolaget grundades 2013 haft héllbarhet
som fundament fér att framtidssékra verksamheten.
Detta gér att bolaget idag ér vél rustat fér de
klimatrelaterade krav p& omstélining som finns och
kan férvéntas komma. Vid politiska féréndringar,
nya lagkrav, féréindringar av branschstandarder eller
policy kan detta innebéra investeringar (tidsméssiga
eller ekonomiska), 6kad beskattning och/eller
féréndringar av K2A:s verksamhetsprocesser och
rutiner. Stérre medvetenhet om klimatfrégan hos
olika intressentgrupper kan éka efterfrégan pé
miljécertifieringar. Till f8ljd av klimatféréndringar
och generellt 5kad efterfrégan pé el kan elpriset
komma att 6ka, vilket skulle innebéra dkade
driftskostnader fé6r K2A:s fastighetsbesténd.

Hantering

n Uppférandekod innehéller rikilinjer for att
sdkerstélla ett ansvarsfullt beteende, hég afférsetik
och respekten f&r ménskliga réttigheter.

m Jamstélldhetspolicyn innehéller riktlinjer fér
nolltolerans mot diskriminering eller kréinkande
sérbehandling.

m Kravstélining pé leverantérer att K2A:s upp-
férandekod féljs.

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

P& férhand upphandlade materialleverantérer for
nyproduktion, tack vare Svanencertifieringarna,
fér kontroll och styrning av leverantérsledet.

m Policy och rutin fér visselbl&sning som kan
anvéndas vid misstanke om oegentligheter eller
brott mot uppférandekoden.

Klimatriskinventeringar av befintligt fastighets-
best&nd kompletteras efter hand fastigheter
férvérvas. Framtagna &tgdrdsplaner som
integrerats i f&rvaltningens handlings- och
underhéllsplaner.

Férvéirv och markanvisningar bedéms utifrén ett
klimatriskperspektiv.

Miljscertifiering av all nyproduktion enligt Svanen
eller motsvarande.

Genomférande av klimatscenarioanalys och inte-
grering av resultat i verksamhetens handlingsplaner.
Klimatscenarioanalys uppdateras pé &rsbasis.

Dagvattenhantering i samtlig nyproduktion.

Nybyggnader har l8g energianvéndning. Lépande
energieffektiviseringsétgérder i befintligt besténd.

Bevakning av éndringar i lagkray, rikilinjer och
policyer.

Utvérdering av produktionsmetoder fér 8kad
cirkuldritet och resurseffektivitet.
Miljscertifiering av nyproduktion och befintligt
fastighetsbestand.

Endast inkép av el frén férnybara energikéllor till
samiliga fastigheter.

m Under 2022 tar K2A fram en strategi fér fastig-
hetsnéra, férnybar energi.

m Installation av solceller p& nybyggnadsprojekt.




Biologisk
méngfald och
ekosystem-
tiéinster

Arbetsmiljé

Riskbeskrivning

Forlusten av biologisk méngfald och ekosystem-
tidnster &r dels en global héllbarhetsrisk, men &ven
lokalt f&r det konsekvenser fér klimat, matférsérining,
rening av luft, markerosion/markstabilitet och révaru-
férsérining. Vid nyproduktion kan nya byggnader och
tillhérande utbyggnad av mark eller infrastruktur
komma att innebéra eft fysiskt hinder fér arter och
véixter att sprida sig i landskapet. Lokalt kan rédlistade
arter péverkas av K2A:s verksamhet kopplad till
uppférandet av nya byggnader. Vid uppférade

pé jungfrulig mark eller med nérhet till kénsliga
naturomréden kan detta innebéra risker kopplad il
lokal artdéd (véxter och djur) och dérmed férlust av
bidrag till lokala ekosystemtjénster och/eller férlust
av lokala biotoper. Fér K2A:s fastigheter kan det
innebéra en minskad motst&ndskraft mot klimat-
relaterade véiderfenomen som kréver investeringar i,
pé eller runt byggnaderna. Det kan péverka fysiska
aspekter som ljud- och luftkvalitet i och utanfér
byggnaderna. Fér kunderna kan fysiska och estetiska
aspekter ha en inverkan pé trivsel och medféra légre
kundndjdhet.

Baserat pé& forskningen kring de planetéra gréinserna’
har K2A identifierat ett flertal omréden dar verksamheten
kan medféra en negativ milispéverkan. Utéver
klimatpéverkan och biologisk méngfald (framgér
separat ovan) kan anvéndning av kemikalier vid
ombyggnation, nyproduktion och férvaltning bidra till
utslépp till mark, luft eller vatten. Vid nyproduktion
péverkar K2A markanvéndningen vid fastigheten
samt bidrar till utbyggnad av infrastruktur lokalt,
vilket kan innebéra éndrad landanvéandning pé
lokal/regional nivé, till exempel om bostédder byggs
p& fidigare 8kermark. Verksamheten i fastigheterna
samt de boende bidrar fill eft nyttjande av férsk-
vattenresurser vilket kan ha en negativ péverkan dér
grundvattennivéerna ér ldga. Generering av avfall
sker frén b&de fabriksverksamhet, p& byggplats och
i byggnadens driftsskede, vilket kan ha en negativ
miliépéverkan om stora méngder gér osorterade

till deponi eller gér fill energidtervinning istéllet for
&teranvéndning eller material&tervinning.

For K2A é&r det viktigt aft anstéllda ska kénna sig
trygga och ha férutséttningar fér att mé bra pé
arbetsplatsen. Brister i K2A:s arbete kring arbets-
miljs, sdkerhet och hélsa samt anstéllinings- och
arbetsvillkor kan medféra negativa konsekvenser
pé sé&val individ- som féretagsnivd. Brister eller
incidenter kan medféra att K2A ses som en mindre
attraktiv arbetsgivare och kan skada bolagets
varumdrke.

Hantering

m Markanvisningar bedéms utifrén eft milidperspektiv.

m Baserat p& artinventeringar frén kommun/
lénstyrelse anpassas grén- och bléstrukturer pé
fastigheten.

m Fér nyproduktion, frémjande av spridnings- korri-
dorer pé fastigheten, bland annat genom gréna
tak och/eller gréna innergérdar med véxter som
stottar eller forstérker lokala biotoper och/eller
ekosystemtjdnster.

Under 2021 inventerades grénytor pé befintliga
fastigheter. Under 2022 kompletteras grénytor
utifrén fastighesspecifika behov.

Miljscertifiering av nyproduktion och férvérvade
fastigheter.

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

Miljscertifiering av nyproduktion och férvérvade
befintliga byggnader.

Miljdinventering i befintliga byggnader
genomférd.

Markanvisningar bedéms utifrén ett milidperspektiv.
Rutiner pé& byggplats i héndelse av miljdolycka.
Snélspolande kranar i nyproduktion.

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

Svanencertifiering av nyproduktion fér minskad
anvéandning av miljs- och hélsoskadliga
kemikalier.

1) De nio planetéra gréinserna beskrivs i en forsknings-
modell framtagen av Stockholm Resilience Centre:
https://www.stockholmresilience.org/research/
planetary-boundaries.html

m Arbetsmiljdarbetet beskrivs i en arbetsmiljé-
handbok och féljs upp érligen.

n Tydliga sdkerhetsféreskrifter och arbetsmiljs-
utbildningar fér personal i produktion genomférs
|6pande.

m Halsofrémjande &tgérder som friskvérdsbidrag
och regelbundna hélsoundersékningar.

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




K2A Arsredovisning 2021

Klimatrelaterade finansiella upplysningar

TCFD - Klimatrelaterade
finansiella upplysningar

Redan frin starten ar 2013 har K2A:s ambition varit att
kontinuerligt skapa nya och innovativa hallbarhetslosningar som
tar hiinsyn till bolagets klimatavtryck. Bolagets fokus pa klimat-
arbetet har frin och med 4r 2021 tydliggjorts i ett nytt klimatmal
om att K2A:s verksamhet ska vara klimatpositiv senast ar 2027.
Inom satsningen tas en firdplan fram under 2022 samtidigt som
bolagets arbete med klimatanpassning fordjupas. K2A vill ta
ansvar, bidra till en férindring i branschen och transparent visa
verksamhetens bidrag till och paverkan pa klimatet. For andra aret
redovisas bolagets klimatrelaterade risker och méjligheter enligt
TCEFD, Task Force on Climate related Financial Disclosures.
TCEFD:s riktlinjer utgar fran de fyra omridena styrning, strategi,
riskhantering samt mél och mitvirden. Se sida 107 for en
sammanfattande tabell med hinvisning till bolagets klimat-
relaterade rapportering. Tabellen motsvarar figure 4
”Recommendations of the Task Force on Climate-related

Financial Disclosures”.!

Scenarioanalys

Genom att analysera olika framtida klimatscenarier 4r det

mojligt att skapa en bittre bild av hur utvecklingen kan komma

att paverka K2A:s verksamhet i framtiden. Viktiga omraden

att analysera ir hur politik, ekonomi och teknik kan komma

att forandras och for att kunna uppna en mer klimatanpassad

virld men dven hur ett forindrat klimat kan komma att paverka

bolagets fastigheter fysiskt genom exempelvis héjda vattennivéer.
Klimatscenarioanalysen inkluderar fysiska risker bade pd

kort och ling sikt samt omstillningsrisker: regulatoriska,

teknologiska, marknad och varumirke. Klimatscenarioanalysen

omfattar hela virdekedjan: markanskaffning, tillverkning av

volymelement i fabrik, montage pé byggplats, forvaltning och

finansiell utveckling. Tv4 ytterligheter av klimatscenarier har

anvints: RCP 2.6 som anger ett scenario dér virlden har anpassat

vixthusgasutslippen till Parisavtalets 2°C-mél samt RCP 8.5

som motsvarar en global medeltemperaturékning pé 6°C.

Fysiska risker

Akuta

m Brand

m Extremvéder (snéfall, regn, stormar)
m Oversvdmning Teknologis
m Varmebéljor

L&ngsiktiga

m Temperaturféréndringar

m Andrade nederbérdsménster
m Vindférhéallanden

ka

Klimatscenario RCP 2.6 och 8.5

IPCC (International Panel on Climate Change)

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

Klimatscenario RCP 2.6 — Anpassning till Parisavtalet

= An mer stringent klimatpolitik.

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

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

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

Klimatscenario RCP 8.5 — Business as usual

m Koldioxidutsléppen ér tre gdnger dagens.

= Metanutslappen 6kar kraftigt.

m Teknikutvecklingen mot 6kad energieffektivitet
fortsétter, men langsamt.

m Stort beroende av fossila brénslen.
m Hoég energiintensitet.
= Ingen tillkommande klimatpolitik.

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

Omstéllningsrisker
Regulatoriska
m Krav p& klimatrapportering

m Policyer och lagkrav

m Investeringar som krévs fér att uppgradera nuvarande byggsystem

m Investeringar som krévs fér att anpassa befintligt fastighetsbesténd

Marknad och varumaérke

» Okade kostnader fér rématerial och energi

m Varumérke, rykte och éndrad efterfrégan

®m Havsnivahéjning

1) https://assets.bbhub.io/company/sites/60/2021/10/FINAL-2017-TCFD-Report.pdf
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Risker

Maéjligheter

Risker

Méijligheter
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Klimatrelaterade risker och méjligheter i K2A:s véardekedja

Under 2021 uppdaterades den klimatfokuserade scenario-
analysen fran dr 2020 med syfte att identifiera och virdera risker,
mojligheter och dtgirder och dirmed kunna skapa en sa god

beredskap som méjligt.

Analysen visar att K2A redan idag har god beredskap for

omstillningsrisker. De akuta och langsiktiga fysiska riskerna ir

Kundanalys

Mark-
anskaffning

inventerade i samband med genomf6rda klimatriskinventeringar
under 2021 och inarbetade i handlingsplaner for respektive fastighet.
Under 2021 uppdaterades den klimatfokuserade scenario-

analysen fran &r 2020 med syfte att identifiera och virdera risker,

Bostads-
produktion

beredskap som majligt.

Byggnation

mojligheter och atgirder och dirmed kunna skapa en sa god

Uthyrning &
Férvaltning

RCP 2.6

Kunder séker sig fill
billiga Idgenheter utan
hallbarhetsprofil.

Héllbar produkt som
attraherar fler kunder.

Héga krav p&
klimatanpassat
byggande vid
markanvisning kan bli
férdyrande.

K2A:s héllbarhetsprofil
&r attraktiv hos
kommuner och
markégare.

Lagkrav och
branschstandarder f&r
klimatneutralt byggande
kréver en anpassning av
produktionsmodell.

Krav p& implementering
av tekniska system fér
att reducera byggnadens
klimatp&verkan.

Cirkulerade material
minskar behovet av
jungfruligt material vilket
minskar klimatpéverkan.

Skatter pd fossila
drivmedel medfér
8kad brénslekostnad
fér transporter och
arbetsmaskiner.

Korta, fossilfria tran-
sporter samt eldrivna
arbetsmaskiner ger légre
brénslekostnad och
klimatp&verkan.

Lagkrav leder till att
omfattande klimat-
anpassning av
befintliga fastigheter
krévs, b&de teknisk och
fysisk prestanda.

Driftskostnader
péverkas av dyra
elpriser.

Okad méngd
egenproducerad

solel och energi

frén férnybara
energikéllor ger lagre
klimatp&verkan.

RCP 8.5

Kunder séker sig il
billiga bostéder utan
hallbarhetsprofil.

Okad efterfrégan
pd klimatanpassade
bostader.

Hégre konkurrens om
byggrétter med l8g
riskexponering.

K2A:s héllbarhetsprofil
&r attraktiv hos
kommuner och
markégare.

Elbrist medfér p&verkan
pd driftsséikerhet i
fabrikerna. Negativ
péverkan pé& projekt-
tidplaner och kostnad fér
projektet.

Révarutillgéng for tré
dndras p& grund av 8kad:

m bendgenhet fér
skadedjursangrepp,

m risk fér skogsbrand
samt

m konkurrens om tré
som r&vara, &ven frén
andra branscher.

Okad méngd egen-
producerad solel i
fabriker ger ékad
driftssékerhet.

Cirkulerad ré&vara frén
tidigare volymelement
eller andra byggprojekt
minskar kostnaderna fér
material.
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Elbrist medfér pé&verkan
p& driftsséikerhet i
produktion. Negativ
péverkan pé projekt-
tidplaner.

Extrema sné- eller skyfall
kan orsaka driftsstopp
och/eller fuktskador,
vilket medfér léngre
produktionstid och
6kade material-
kostnader.

Korta och fossilfria
transporter mellan fabrik
och produktionsplats ger
légre klimat-

pé&verkan.

Elbrist kan p&verka
driftssékerheten i
férvaltning.

Extremvéder

och &ndrade
nederbdrdsménster
medfér skador p&
klimatskal.

Extremvéder péverkar
inomhuskomfort i e
klimatanpassade
bostéder, med
minskad kundnéjdhet,
och/eller utflytt som
félid. K2A:s rykte
pé&verkas.

Okad méngd
egenproducerad

solel och energi

frén fdrnybara
energikdllor ger lagre
klimatp&verkan.

Installation av energi-
besparande &tgdrder
dkar [6nsamheten.
Klimatriskinventerade
fastigheter med
genomférda &tgérder
dkar attraktiviteten.
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Klimatrelaterade finansiella upplysningar

Finansiell péverkan

K2A har en affirsmodell och virdekedja dir 1ig klimat-
paverkan och klimatanpassning ir i fokus. I samband med
overgangen till en koldioxidneutral ekonomi behéver K2A
gora ytterligare anpassningar av sin affirsmodell for att vara
ilinje med Parisavtalets utslippsmal samt malet om att vara
klimatpositivt senast dr 2027. K2A tar hojd for att hantera ett
RCP 8.5-klimatscenario men anpassar verksamheten for att
vara i linje med ett RCP 2.6-klimatscenario vilket motsvarar en
global medeltemperaturékning som inte Sverstiger tva grader i
enlighet med Parisavtalets utslappsmal om att halla den under
1,5 grader. K2A har didrmed gjort en analys av de kostnader som
en hantering och anpassning till framtida klimatrisker kommer
innebira for bolaget.

P4 kort sikt innebir detta att samtliga nybyggnadsprojekt
kravstills pi mer energieffektiva installationer, mer hillbara och
energieffektivare byggnader och fossilfria transporter. Befintliga
byggnader stér infor ett flertal investeringar relaterat till energi-
effektiviseringsatgirder och egenproducerad energi. P4
medelling och ling sike forvintas lagkrav bidra till ytterligare
anpassningar av befintligt fastighetsbestind kopplat till energi-
forsorjning, ny teknik och krav pa klimatutslippsnivaer.

Kort sikt <5 ér

m Utvecklingskostnader fér anpassning av produkt.

» Miljécertifiering av byggnader.

m Kostnader for investeringar i egenproducerad férnybar energi.

m Investeringar i ny energieffektiviseringsteknik.

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

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

m Bittre lanevillkor for klimatanpassade byggnader med laga
utslidpp av vixthusgaser.

Anpassning av produkt/volymelement
Konsultkostnader for utredningar for optimering av produke
uppskattas till 2 Mkr per &r. Materialkostnader beriknas minska
pa grund av 6kad resurseffektivitet och anvindning av
iterbrukade produkter. Besparingar ir dock ¢j kalkylerade.

Investeringar i egenproducerad férnybar

energi och energieffektiviseringsteknik

Investeringar i egenproducerad fornybar energi och energi-
effektiviseringsteknik kommer inledningsvis prioriteras for de
byggnader som har energiklass D eller simre. Inom de nirmaste
fem aren uppskattas egenproducerad fornybar energi sisom
solceller ha implementerats i cirka halften av byggnaderna i
forvaltning. Energieffektiviseringsitgirder for byggnaderna

varierar kraftigt beroende pé byggnadsfysik och tekniska system.

Exempel pé dtgirder kan vara tilliggsisolering, injusteringar av
tekniska system, implementering av ny teknik sdsom energi-
effektiva installationer och virmeatervinning. Inom de
nirmaste fem dren uppskattas energieffektiviseringsitgirder
ha implementerats i cirka hilften av de byggnader som idag ir
inom férvaltning.

Finansiell paverkan

Klimatscenario RCP 2.6

» Okade utvecklingskostnader fér anpassning
av produktionsmetod.

m Varde pé ej klimatanpassade byggnader
minskar.

m Vérde pd klimatanpassade byggnader 6kar.

m Kostnad for klimatanpassning i befintligt
bestand 6kar.

m Hégre driftskostnader relaterat till drift och
underhéll av tekniska system.

Klimatscenario RCP 8.5

= Minskade intékter pé grund av hégre utflyttning
och lagre attraktivitet fér ej klimatanpassade
byggnader.

= Hégre byggkostnader.

= Mycket hégre driftskostnader pé grund av hégre
energipriser och 6kad skadefrekvens.

m Dyrare produktions- och byggnationskostnader.

Uppskattad Uppskattade
Investering kostnad, Mkr  energibesparingar, Mkr
Férnybar energi 19,2 9,6
Energieffektivisering 36,0 18,0

Klimatanpassning av befintligt besténd

Baserat pé resultatet frin genomforda klimatriskinventeringar
bedoms foljande antal byggnader ha behov av klimatanpassnings-
drgarder utifrin exponeringen for olika klimatrelaterade

hindelser:

Héandelse Antal byggnader
Skyfall 33
Vérmebsljor 25
Skogsbrand 13
Extrema snéfall 4

Uppskattad
Anpassningsatgérder kostnad, Mkr
Avledning, skydd och
omhéndertagande av vatten 16,5
Solskydd och skuggande véxter 25,0
Anlégga gréasytor / brandkorridor 2,6
Férstérkning av takkonstruktion 3,0

Investeringar i kolsénkor och kolinbindande atgarder
I samband med framtagande av firdplan for klimatmélet om att
vara klimatpositivt &r 2027 kommer K2A gora en genomlysning
av olika alternativ for kolinbindning och kolsinkor. Kostnad
och omfattning bedéms baserat pé atgird samt bolagets nutida
och prognostiserade utslipp av vixthusgaser. En beddmning av
finansiell paverkan dirmed ej mojlig i nuliget.
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Klimatrelaterade finansiella upplysningar

Medelléng sikt 5-30 ar

m Kostnader for investeringar i kolsinkor.

m Utvecklingskostnader for anpassning av produke.

m Miljécertifiering av byggnader.

m Investeringar i ny energieffektiviseringsteknik.

w Kostnader for investeringar i egenproducerad férnybar energi.

m Kostnader for klimatanpassning av befintliga fastigheter.

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

um Bittre lanevillkor for byggnader med laga utslapp.

Anpassning av produkt/volymelement

Konsultkostnader for utredningar fr optimering av produke
uppskattas till 0,5 Mkr per ar. Materialkostnader beriknas
minska pé grund av 6kad resurseffektivitet och anvindning

av dterbrukade produkter. Besparingar 4r dock ej kalkylerade.
Marknaden fér nya tekniska installationer for 6kad energi-
effektivitet bedoms vara kommersiellt tillgéingliga. Implementering
och drift av ny teknik bedéms medféra merkostnader om

cirka 0,4 Mkr per byggnad som i dagsliget ingar i K2A:s
forvaleningsbestand.

Investeringar i egenproducerad férnybar

energi och energieffektiviseringsteknik

Investeringar i egenproducerad fornybar energi och energi-
effektiviseringsatgirder avser de fastigheter dir insatser aterstar

efter 5 ar.
Uppskattade
Uppskattad  energibesparingar
Investering kostnad, Mkr per ér, Mkr
Férnybar energi 9,6 1,0

Energieffektivisering 18,0 1,8

Klimatanpassning av befintligt besténd

Under kommande dr kommer FN:s klimatpanel IPCC upp-
datera de klimatriskscenarier som bland annat K2A:s klimatrisk-
inventeringar har baserats pa. Det ir i nuldget inte mojligt att
bedéma om ytterligare atgirder krivs. Finansiell paverkan ar
dirmed ¢j mojlig att bedéma.

Investeringar i kolsénkor och kolbindande atgérder
Under 2022 kommer K2A gora en genomlysning av olika
alternativ for kolbindning och kolsinkor. Kostnad och
omfattning bedéms baserat pa atgird samt bolagets nutida
och prognostiserade utslipp av vixthusgaser. En bedomning
av finansiell paverkan dirmed ¢j mojlig i nuliget.

Lang sikt 30-80 ér

m Kostnader for investeringar i kolsankor.

m Kostnader for investeringar i egenproducerad férnybar energi.

m Utvecklingskostnader fr anpassning av produkt.

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

m Bittre lanevillkor f6r byggnader med liga utslipp.

P4 lang sike fortsitter K2A med investeringar och produktut-
veckling for hantering av framtida klimatscenarier. Om 30 4r,
dvs ar 2052 ska EU ha nétt malet om att ha netto-noll-utslapp.
D4 K2A redan &r 2027 avser att vara klimatpositivt i hela
virdekedjan sker de storsta investeringarna i klimatanpassnings-
atgarder och fastighetsnira fornybar energiteknik. Beroende pa
tekniska framsteg och leverantorers klimatutslipp som bolaget
¢j har radighet 6ver, sisom exempelvis fjarrvirme, kan det bli
aktuellt med investeringar i kolsinkor och/eller kolbindande
itgirder. En bedomning av finansiell paverkan dirmed ¢j méjlig
inuliget.

TCFD - sammanfattning och sidhénvisning till upplysningar

Styrning Strategi

Maétetal och mal

Riskhantering

A. Klimatrelaterade

risker och méjligheter
organisationen har
identifierat p& kort, medel
och l&ng sikt.

Se sid 102, 105-107

A. Styrelsens éversyn av
klimatrelaterade risker och
méjligheter.

Se sid 24, 98

A. Organisationens
processer fér att identifiera
och bedéma klimat-
relaterade risker.

Se sid 24-25, 98, 102

A. Organisationens
métetal f6r att bedéma
klimatrelaterade risker
och méjligheter i linje
med sin strategi och
riskhanteringsprocess.

Se sid 24-25, 30-31

B. Ledningens roll i
bedémning och hantering
av klimatrelaterade risker
och méjligheter.

Se sid 24-25, 121-123

B. P&verkan frén klimat-
relaterade risker och majlig-
heter p& organisationens
verksambheter, strategi och
finansiella planering.

Se sid 24-25, 98, 104-107

B. Organisationens
processer for att hantera
klimatrelaterade risker.

Se sid 24-25, 98, 102

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

Se sid 30, 166

C. Organisationsstrategins
anpassningsférméga

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

Se sid 24-25, 102, 105-107
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C. Processer for att
identifiera, bedéma och
hantera klimatrelaterade
risker &r integrerade i
organisationens dver-
gripande riskhantering.

Se sid 24-25, 98, 102

C. M8l som organisationen
anvénder fér aft hantera
klimatrelaterade risker och
méjligheter och utveckling
mot mail.

Se sid 21, 27-28, 30
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Aktien och dgarna

Aktien och dgarna

Forvaliningsberdttelse

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

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

och D samt preferensaktier berattigar till en rést per aktie.

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

Gréna aktier

I maj 2020 lanserade K2A det forsta ramverket i virlden

for grona aktier med syftet att transparent redovisa bolagets
klimatpaverkan. Mirkningen utgér fran klassificering av bolagets
intaktsstrémmar och investeringar enligt CICERO. I juni 2021
fick K2A:s aktier gron mérkning enligt Nasdaq Green Equity
Designation. Den gréna mirkningen utgor ett bevis pa att

Gver 50 procent av K2A:s omsittning hirrdr frin aktiviteter
som ir grona och att verksamheten fortsitter att investera en
betydande andel i grona aktiviteter.

Nyemission under 2021

K2A genomférde i juni 2021 en spridningsemission av

454 500 B-aktier och tillférdes dirigenom cirka 26 Mkr fore
emissionskostnader. Antalet aktier har riknats om till foljd av
fondemission i oktober.

Fondemission under 2021

K2A genomférde i oktober 2021 en fondemission samt
emitterade 68 692 240 stamaktier, varvid en befintlig stamaktie
berittigade till fyra nyemitterade stamaktier. Antalet aktier
Skade med 68 692 240 fordelat pa 8 483 712 stamaktier av serie
A, 54 763 600 stamaktier av serie B och 5 444 928 stamaktier av
serie D. Antalet roster 6kade med 145 045 648. Fondemissionen
har lett till att historiskt antalet aktier har riknats om.

Antal utestdende aktier

Totalt antal utestdende aktier uppgick den 31 december 2021
till 87 670 100 aktier varav 10 604 640 A-aktier, 68 454 500
B-aktier, 6 806 160 D-aktier samt 1 804 800 preferensaktier.
Totalt antal roster i bolaget uppgick till 183 111 860.

Aktiekapitalet

K2A:s aktickapital uppgick den 31 december 2021 till 547,9
Mkr fordelat pa 87 670 100 aktier med ett kvotvirde om 6,25
kr per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktickapitalet vara ligst
500 Mkr och hégst 2 000 Mkr fordelat pa Ligst 80 miljoner
aktier och hogst 320 miljoner aktier.

B-aktiens utveckling

Senast betalt f6r K2A B vid stingning pa arets sista handelsdag
den 30 december 2021 var 61,20 kr vilket motsvarar en uppging
om 54,5 procent under aret.

Utdelning

For rikenskapsaret 2021 foreslar styrelsen att en utdelning om
0,15 kr per aktie limnas till stamaktieigare. Styrelsen foreslar

att utdelning till preferensaktieigare limnas i enlighet med
bolagsordningen, vilket innebir kvartalsvis utdelning om 5,00 kr
per preferensaktie (sammanlage 20,00 kr per ar).

Ovrig information

Det finns inga begrinsningar for 6verlatelse av aktier eller
begrinsningar att avge roster pa bolagsstimma. Sa vitt bolaget
kinner till fsrekommer inga avtal mellan dgare som begrinsar
overlatbarhet av aktier. Det férekommer ingen stiftelse eller
liknande f6r samigande av anstilldas aktier och som kan utéva
inflytande. I vissa kreditavtal forekommer villkor om att 1in kan
behéva terbetalas i fortid vid dgarforindringar sisom foljd av

ett offentligt uppkopserbjudande.
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Stérsta aktiedgare 31 december 2021

% av % av

Preferens- Totalt antal totalt antal totalt antal

A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier aktier roster!

Johan Knaust med bolag 2 841 840 17 402 015 6 806 160 94 025 27 144 040 31,0 28,8
Lansférsakringar Fastighetsfond - 10342852 - - 10342852 11,8 5,6
Johan Ljungberg med bolag 2 412 000 5795000 - 13 864 8 220 864 9,4 16,3
Johan Thorell med bolag 2 412 000 5711000 - 19 499 8 142 499 9,3 16,3
Claes-Henrik Julander med bolag 2 176 800 5086 280 - 17 659 7 280 739 8,3 14,7
SEB Fonder - 6 508 134 - 55 900 6 564 034 7,5 3,6
Enter Sverige - 3594717 - - 3594717 4,1 2,0
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 2 538 190 - - 2 538 190 2,9 1,4
Ludwig Holmgren 762 000 1316730 - 2 032 2 080 762 2,4 4,9
Swedbank Férsékring - 1281 905 - 15 647 1297 552 1,5 0,7
Humle fonder - 1135732 - - 1135732 1,3 0,6
Avanza Pension - 877 284 - 165 703 1042 987 1,2 0,6
Handelsbanken Liv - 651 278 - 5290 656 568 0,7 0,4
LK Finans - 636 999 - - 636 999 0,7 0,3
Erik Selin Fastigheter - 500 000 - - 500 000 0,6 0,3
IKC Fastighetsfond - 408 000 - - 408 000 0,5 0,2
Handelsbanken Fonder - 379 331 - - 379 331 0,4 0,2
Christian Lindberg - 375 000 - - 375 000 0,4 0,2
The Northern Trust Company - 312 500 - - 312 500 0,4 0,2
NRP Anaxo Nordic M2 Fund - 283 876 - - 283 876 0,3 0,2
Ovriga - 3317 677 - 1415181 4732 858 5,4 2,6
Totalt 10604 640 68454500 6806160 1804800 87670100 100,0 100,0

Kélla: Euroclear Sweden

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

Handel med aktien

Handeln med K2A B 2021 2020 20 jun - 30 dec 2019
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 22 905 28 048 52 971
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 1,7 0,9 1,1
Handeln med K2A PREF 2021 2020 2 jan - 30 dec 2019
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 1969 3463 2 026
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,7 1,1 0,7

Kélla: Nasdaq (antal aktier har justerats utifrén fondemission 4:1 i oktober 2021).
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K2A B
Kursutveckling 20 juni 2019 — 30 december 2021
——— Stédngningskurs K2A B, SEK B Omséttning, aktier
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Bolagsstyrning

Férvaltningsberdttelse

Bolagsstyrningsrapport

K2A ér ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen i K2A utférs i enlighet med

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

interna regler och féreskrifter.

Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”)

Koden ir en del av niringslivets sjilvreglering. Den anger en
norm for god bolagsstyrning pa en hégre ambitionsnivd dn
aktiebolagslagens och andra reglers krav. Nyckeln till detta ir
mekanismen "f6lj eller forklara”. Den innebir att bolagen inte
vid varje tillfille maste folja varje regel i Koden utan kan vilja
andra lsningar som bedoms bittre svara mot omstindigheterna
i det enskilda fallet, forutsatt att bolaget oppet redovisar varje
sidan avvikelse, beskriver den 16sning man valt i stillet samt
anger skilen for detta. Dirigenom kan Koden ange vad som ofta
— men inte nédvindigtvis alltid — kan anses utgora god sed for
bolagsstyrning i olika fragor. K2A f6ljer Koden utan avvikelser.

Risker och riskhantering

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

Hallbarhet

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

Sé& har styrs K2A

Bolagsstémma/arsstémma

I enlighet med aktiebolagslagen ir bolagsstimman bolagets
hogsta beslutsfattande organ och pa bolagsstimman ut6var
aktiedgarna sin réstritt. Enligt K2A:s bolagsordning finns fyra
aktieslag: A-aktier berittigar till 10 roster per aktie och B-aktier,
D-aktier samt preferensaktier berittigar till 1 rost per aktie. Vid
drsstimman viljs styrelseledaméter, -ordforande och revisorer

samt beslutas kring ersittning till styrelsen och revisorerna.

Valberedning

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

K2A:s valberedning ska besté av tre dgarrepresentanter
representerande de tre rostmissigt storsta aktiedgarna eller
dgargrupperna i bolaget enligt Euroclears utskrift av aktieboken
per sista bankdagen i september ménad. Styrelseordféranden
ska kontakta de tre storsta aktiedgarna eller dgargrupperna och
begira att dessa utser varsin representant. Om nigon av de
tre storsta aktiedgarna eller d4gargrupperna avstar fran att utse
en dgarrepresentant eller om en dgarrepresentant avgar innan
uppdraget har fullgjorts utan att den aktieégare eller dgar-
grupp som utsett representanten utser en ny representant, ska
styrelsens ordférande uppmana nista akticigare eller dgargrupp
i storleksordning att inom en vecka utse en dgarrepresentant,
varvid denna process ska fortgi till dess att valberedningen bestir
av tre dgarrepresentanter. Valberedningen ska inom sig utse
valberedningens ordférande. Styrelsens ordférande eller annan
styrelseledamot far inte vara valberedningens ordférande.

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

Valberedningens ledamoter ska offentliggoras pa bolagets
webbplats senast sex manader fore drsstimman. Arvode utgar ¢j
till valberedningens ledamoter. Valberedningen ska ha ritt att
belasta bolaget med kostnader fr exempelvis rekryteringskon-
sulter eller andra kostnader som erfordras for att valberedningen
ska kunna fullgra sitt uppdrag.
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Styrelse

Styrelsen r hogsta beslutande organ efter bolagsstimman. Enligt
aktiebolagslagen ir styrelsen ansvarig for bolagets forvaltning
och organisation, vilket betyder att styrelsen ir ansvarig for att
bland annat faststilla mél och strategier, sikerstilla rutiner

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

Ledaméterna presenteras mer detaljerat i avsnittet “Styrelsen”

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande viljs av rsstimman och har ett sirskilt
ansvar for ledningen av styrelsens arbete och att styrelsens arbete
ar vilorganiserat och genomférs pé ett effektivt sitt. Styrelsens
ordférande ska se till att sammantridden hills nir det beh6vs for
att styrelsen ska kunna utdva sin tillsynsplikt och bestimmande-
ritt i fragor av osedvanlig beskaffenhet eller stor betydelse.

Revisionsutskott

K2A:s styrelse har ett revisionsutskott. K2A har beslutat att
eventuella anstillda som ingdr i styrelsen ¢j ska medverka i
beredningen av fragor som ankommer p3 ett revisionsutskott.
Enligt revisionsutskottets arbetsordning ska revisionsutskottet
Svervaka bolagsstyrningsfragor och tillimpningen av dessa, samt
vidare granska rutinerna for bolagets riskhantering, styrning och
kontroll samt finansiell rapportering samt limna forslag for att
sikerstalla rapporteringens tillforlitlighet. Revisionsutskottets
huvudsakliga uppgifter innefattar bland annat:

m vervakning och kvalitetssikring av bolagets finansiclla

rapportering;

m fortldpande triffa bolagets revisor och ekonomifunktion for
information och éverviganden betriffande inriktningen,
omfattningen av och innehéllet i revisionsuppdraget och av
arsredovisningen och koncernredovisningen samt synen pé
bolagets risker;

m granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjilvstindighet;

m utvirdera revisionsinsatsen och informera valberedningen om
resultatet;

m bitrida valberedningen vid upphandlingen av revisionen,
forbereda val och arvodering av revisor samt limna
rekommendation till valberedningen i dessa fragor; samt

Férvaltningsberéttelse

» med avseende pa den finansiella rapporteringen, 6vervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
(om sadan finns) och riskhantering. Styrelsen ska samman-
trida med bolagets revisorer minst en ging per ar.

Revisionsutskottet ska sammantrida si ofta som krivs for att
utskottets uppgifter ska kunna utféras pa ett tillfredsstillande

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

Ersdttningsutskott

K2A:s styrelse har inrittat ett ersittningsutskott. Enligt
ersittningsutskottets arbetsordning ska ersittningsutskottet
bestd av styrelsens ordférande samt ytterligare en styrelseledamot.
Styrelsens ordforande ska vara ordférande i ersittningsutskottet.
Enligt arbetsordningen ska ersittningsutskottets frimsta
uppgifter vara att bereda och 6vervaka fragor om:

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

(i) folja upp och utvirdera eventuella pagiende och under
dret avslutade program for rorliga ersittningar for ledande

befattningshavare; samt

(iii) folja upp och utvirdera tillimpningen av de av bolags-
stimman beslutade riktlinjerna for ersittningar, gillande
ersattningsstrukturer och ersittningsnivier i bolaget samt
till bolagsstimma limna f6rslag till riktlinjer for ersitt-
ningar ledande befattningshavare.

Verkstillande direktor ska vid behov adjungeras till utskottet.
Utskottet kan besluta om att ytterligare personer ska adjungeras
vid behandlingen av et sirskilt drende.

Hallbarhetsutskott

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

Internrevision

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

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

(ii) overvaka att for bolagets verksamhet gillande svenska och
utlindska lagar och foreskrifter foljs; samt

(iii) tillse ate styrelsen 18pande erhiller rapportering om utveck-
ling av bolagets och koncernens verksamhet, diribland
utvecklingen av bolagets och koncernens resultat, stillning
och likviditet samt information om viktiga hindelser
samt, di behov féreligger mellan styrelsens sammantriden,
rapportera direke till styrelsens ordférande.

Férvaltningsberdttelse

Enligt instruktionen for ckonomisk rapportering ska VD
tillsammans med CFO kvartalsvis tillstilla styrelsen en rapport
avseende visentliga hindelser, resultatutfall, uthyrnings- och
likviditetsrapport.

Arbete under éret

Arsstémma 2021

Arsstimman 2021 dgde rum den 28 april 2021. Med anledning
av Coronapandemin genomfordes stimman via férhands-
réstning, sa kallad postréstning enligt 22 § lagen (2020:198)
om tillfilliga undantag for att underlitta genomforande av
bolags- och féreningsstimmor och de regler som tridde i kraft
den 18 maj 2020. Nigon stimma med méjlighet att nirvara
personligen eller genom ombud genomférdes dirmed inte.

Styrelsens arbete 2021

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

December o

* Uppfélining av atgérdsplan intern kontroll

* Genomgdng och antagande/éversyn av
affédrsplan med léngsiktiga mdl, strategi
och delmal

Genomgéng och antagande av budget fér
néasta budgetér

Redovisning av erséttningsutskottets
utvérdering av bolagets erséttningssystem
for ledande befatiningshavare

Rapportering uppfélining av étgérdsplan
intern kontroll

Genomgdng av revisorns rapport frén
revisionen av intern kontroll

Oktober o

* Delérsrapport januari-september

* Redovisning av styrelsens utvérdering
av bolagets rikilinjer och processer fér
intern kontroll och riskhantering

* Riskanalys och rapportering
riskhantering
+ Oversyn och uppdatering av

policydokument och évriga
riktlinjer

-® September

* Strategidag
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Februari
* Bokslutskommuniké

* Utvdrdering av styrelsens arbete, rutiner
och arbetsordning, verkstéllande direktérens
arbete samt behov av att inrétta en sarskild
internrevisionsfunktion

+ Arlig plan fér sjélvutvérdering intern kontroll

Mars

* Bokslutsgenomgéng féregdende
rékenskapsér

¢ Godkénnande av &rsredovisning,
bolagsstyrningsrapport, héllbar-
hetsrapport och erséttningsrapport

* Genomgdng av revisionen och
revisionsberattelsen

* Beslut rérande den kommande
drsstamman

April
 Del@rsrapport januari—mars
* Konstituerande méte

« Arsredovisning (publicerad
1 april)

Juli

* Del@rsrapport januari-juni

* Riktlinjer avseende
- framtagande av budget fér nésta budgetar
- framtagande av prognosrapportering
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Arsstimman faststillde balans- och resultatrikningarna for
moderbolaget och koncernen for féregiende rikenskapsar.

Stimman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
utdelning om 20 kronor per preferensaktie. Arsstimman
beslutade dven att preferensaktier som kan komma att emitteras,
med st6d av det emissionsbemyndigande som stimman fattade
beslut om, ska ha ritt till vinstutdelning forsta gingen pa den
avstimningsdag som infaller efter det att aktierna registrerats av
Bolagsverket och forts in i akticboken hos Euroclear Sweden AB.

Arsstimman beslutade vidare om vinstutdelning med ett
belopp om 0,50 kr per stamaktie, totalt 8 541 080 kr. Resterande
vinstmedel balanserades in i ny rikning.

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

Arsstimman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
bemyndigande for styrelsen att, med eller utan avvikelse frin
aktiedgarnas foretridesritt och vid ett eller flera tillfillen intill
nistkommande drsstimma, fatta beslut om 6kning av bolagets
aktickapital genom emission av stamaktier av serie B eller pre-
ferensaktier, eller teckningsoptioner eller konvertibler avseende
sadana aktier. Det totala antalet stamaktier av serie B samt
preferensaktier som omfattas av sidana emissioner fir motsvara
hégst tio procent av aktickapitalet i bolaget vid tidpunkten for
arsstaimman 2021.

Arsstimman beslutade, i enighet med styrelsens forslag, att
infora en ny punke i bolagsordningen. Den nya punkten 10 i
bolagsordningen innebir att styrelsen far samla in fullmakeer
infor en bolagsstimma samt att styrelsen infor en bolagstimma
far besluta att aktiedgarna ska kunna ut6va sin réstritt per post
fore bolagsstimman.

Extra bolagsstémma oktober 2021
Extra bolagsstimma hélls den 8 oktober 2021 i Stockholm.
Bolagsstimman beslutade, i enlighet med styrelsens férslag, om
fondemission med utgivande av nya 68 692 240 nya stamaktier,
varav 8 483 712 stamaktier av serie A, 54 763 600 stamaktier
av serie B och 5 444 928 stamaktier av serie D skulle ges ut i
samband med en okning av aktickapitalet med 429 326 500
kronor, tillfort frén fritt eget kapital. En innehavd stamaktie
berittigade till fyra nya stamaktier av samma serie.
Bolagsstimman beslutade om 4dndring av bolagsordningen i
enlighet med styrelsens forslag. Andringen medforde att grinserna
for aktiekapitalet indrades frin ligst 75 000 000 kronor och
hégst 300 000 000 kronor till ligst 500 000 000 kronor och
hégst 2 000 000 000 kronor samt att griinser for antal aktier
indrades fran ligst 12 000 000 och hégst 48 000 000 till ligst
80 000 000 och hégst 320000 000.

Férvaltningsberéttelse

Valberedning

Vid &rsstimman den 28 april 2020 antog aktiedgarna principer
for hur valberedningen utses och dess arbete, under 2021 har
dessa riktlinjer fortsatt varit gillande. Enligt principerna for
valberedningens arbete ska valberedningen bland annat limna
forslag till:

» Ordférande vid bolagsstimma dir styrelse- eller revisorsval ska

aga rum;
m antal stimmovalda styrelseledaméter;
m ordforande och 6vriga stimmovalda ledaméter i styrelsen;

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

m antal revisorer, revisorer samt arvode till revisorer; och

m beslut om principer for tillsittande av ledaméter i valbered-
ningen, samt beslut om rikelinjer f6r valberedningens arbete.

Valberedningens sammanséttning infér rsstimma 2021
Valberedningen infér arsstimman 2021 utgérs av:

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

m Peter Moller, utsedd av Johan Knaust med bolag

= Sten Gejrot, utsedd av Johan Thorell med bolag

Aktiedgare har haft méjlighet att ligga fram forslag till val-
beredningen. Valberedningens forslag infér arsstimman 2022
framgar av kallelsen till arsstimman pa K2A:s hemsida www.k2a.se.
Arsstimman 2022 kommer att hillas den 29 april 2022.

Maéngfaldspolicy

Vid framtagande av forslag till styrelse infor arsstimman

2021 tillimpade valberedningen punkt 4.1 i Svensk kod for
bolagsstyrning om mangfaldspolicy. Malet med policyn dr

att styrelsen ska ha en med hinsyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt indamélsenlig
sammansittning, priglad av mingsidighet och bredd avseende
de bolagsstimmovalda ledaméternas kompetens, erfarenhet

och bakgrund, samt att en jimn kénsférdelning ska efter-
strivas. Valberedningen konstaterade vid framtagandet av sitt
forslag att konsfordelningen i den féreslagna styrelsen inte var
tillfredsstillande. Valberedningen gjorde dock bedémningen att
kontinuitet i styrelsearbetet vid tillfillet var av stor betydelse och
foreslog mot den bakgrunden omval av samtliga ledaméter. Vid
drsstimman 2021 valdes sju ledaméter, varav en kvinna och sex min.

Styrelsen

K2A:s styrelse bestdr av sju ledamoter, utan suppleanter, valda av
drsstimman den 28 april 2021. Styrelsen bestar av de bolagsstim-
movalda ledaméterna Johan Thorell (styrelsens ordférande),
Johan Knaust (verkstillande direktor), Claes-Henrik Julander,
Johan Ljungberg, Ludwig Holmgren, Sten Gejrot och Ingrid
Lindquist.
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Styrelseledaméternas oberoende framgér av tabellen pa sidan
115 och ytterligare information for varje individuell styrelse-
ledamot finns att lisa pa sidan 118.

Styrelsens arbete

Under 2021 sammantridde styrelsen vid 31 tillfillen.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststills pa det konstituerande styrelsemétet varje ar.
Arbetsordningen for styrelsen reglerar bland annat styrelse-
praxis, funktioner och uppdelningen av arbetet mellan styrelse-
ledaméterna och VD. Styrelsen 4r ansvarig for bolagets forvaltning
och organisation, vilket betyder att styrelsen ir ansvarig for att
bland annat faststilla mal och strategier, sikerstilla rutiner och
system for utvirdering av faststillda mal, fortlopande utvirdera
K2A:s finansiella stillning och resultat samt utvirdera den
operativa ledningen. Under dret har styrelsen bland annat
behandlat sedvanliga frigor sdsom strategiarbete, projektfrigor,
finansieringsfrigor och hillbarhetsfragor.

Utvdrdering av styrelsens arbete

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

Styrelse och utskott

Férvaltningsberdttelse

Externa revisorer

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rikenskaper
samt styrelsens och VD:s forvaltning. Efter varje rikenskapsar
ska revisorn limna en revisionsberittelse och en koncern-
revisionsberittelse till irsstimman. Enligt K2A:s bolagsordning
ska bolaget utse en eller tva revisorer, med eller utan suppleanter.
K2A:s revisor ir KPMG AB med Peter Dahlléf som huvud-
ansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras nirmare i avsnittet
”Styrelse och revisor”. For rikenskapsiret 2021 uppgick den
totala ersittningen till bolagets revisor till 3,6 Mkr.

Ersattningar, styrelse och ledning

Riktlinjer

P34 rsstimman den 28 april 2021 antog akticigarna riktlinjer
for ersittning till verkstillande direkeoren och évriga ledande
befattningshavare. Enligt riktlinjerna ska K2A ha marknads-
missiga ersittningsnivaer och anstillningsvillkor i syfte att
behélla och, vid behov, rekrytera ledande befattningshavare med
erforderlig kompetens och erfarenhet. Vidare ska ersittning
bidra till god etik och foretagskultur och samtidigt vara i linje
med aktiedgarnas intressen.

Ersattning till VD och ledande befattningshavare
Ersittning till verkstillande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgérs av fast 16n och sedvanliga forméaner.
Riktlinjer f6r ersittningar till ledande befattningshavare for
K2A, antogs av rsstimman 2020 och tillimpades utan for-
indring under 2021.

Ersattning till styrelsen

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

det att uppdraget avslutats (med undantag fér normal uppsig-
ningslon for de ledande befattningshavarna samt verkstillande
direktdren). Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp for
pensioner eller liknande formaner efter styrelseledamots eller
ledande befattningshavares avtridande av tjanst eller uppdrag.

Deltagande av totalt antal méten

Oberoende  Oberoende i

i relation i relation till

till bolagets  bolaget och Erséttnings- Revisions-  Héllbarhets-
Namn Invald stérre dgare  bolagets ledning Styrelse utskott utskott utskott
Johan Thorell 2015 Nej Ja 31/31 1/1 5/5 -
Johan Ljungberg 2017 Nej Ja 28/31 - - 6/7
Claes-Henrik Julander 2014 Nej Ja 28/31 11 5/5 -
Ingrid Lindquist 2019 Ja Ja 31/31 - 5/5 -
Ludwig Holmgren 2017 Ja Ja 31/31 - - 7/7
Sten Gejrot 2017 Ja Nej 31/31 - - -
Johan Knaust 2013 Nej Nej 31/31 - - 6/7
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Styrelsens ersattningsrapport

Styrelsens ersattningsrapport

Inledning
Denna rapport beskriver hur riktlinjer for ersittningar till
ledande befattningshavare f6r K2A, antagna av arsstimman
2020 och oférindrade under 2021, tillimpades under 2021.
Rapporten innchaller dven information om ersittning till
verkstillande direktdr. Rapporten har upprittats i enlighet
med aktiebolagslagen och Kollegiet for svensk bolagsstyrning
- Regler om ersittningar till ledande befattningshavare och om
incitamentsprogram. Ytterligare information om ersittningar
till ledande befateningshavare finns i not 5 i arsredovisningen
for 2021. Riktlinjerna revideras vart fjirde &r eller vid behov,
styrelsen foreslar inte ndgra forindringar i riktlinjerna under
2022.

Styrelsearvodet till K2A:s styrelseledamoter omfattas inte av
denna rapport. Styrelsearvodet beslutas drligen av drsstimman
och redovisas i not 5 i arsredovisningen f6r 2021.

Bolagets utveckling under 2021
En sammanfattning 6ver bolagets resultat och utveckling

presenteras pa sidan 124-125.

Bolagets riktlinjer fér erséttning till ledande
befattningshavare: tillémpningsomréden,

dndamadl och avvikelser

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

Principer och styrmodell f6r ersittning framgér av riktlinjerna
som anger att ersittningar ska vara i linje med bolagets strategi,
mél, virderingar och langsikrtiga intressen samt att det ska
sikerstallas att intressekonflikter undviks. Detta ska frimja
virdeskapande, uppmuntra goda prestationer, ett risktagande
ilinje med styrelsens faststillda toleransnivi samt ett sunt
och ansvarstagande beteende baserat pa K2A:s virderingar.
Medarbetarens ersittning ska spegla den komplexitet, det ansvar
och de ledaregenskaper som krivs i rollen, liksom individens
egen prestation. K2A foljer I16pande medarbetarnas prestation
och utveckling. Den totala ersittningen till personer i bolags-
ledningen kan bestd av foljande delar: fast kontantlén, pensions-
formaner samt andra formaner. Till detta kommer villkor

vid uppsigning.

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

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

» Andra férmaner. Andra formaner kan utgd i form av exempel-
vis sjukvirdsforsikring och bilférman och ska bidra till att
underlitta personens mojligheter att fullgéra sina arbets-
uppgifter. Det samlade virdet av dessa forméner ska motsvara
marknadspraxis och utgéra ett begrinsat virde i forhallande

till den totala ersittningen.

Uppsigningstiden fir maximalt uppg till sex manader. Lén
under uppsigningstid far sammantaget inte Sverstiga ett belopp
motsvarande den fasta kontantlénen for sex manader. Dirutéver
kan ersittning for eventuellt dtagande om konkurrensbegrinsning
utgd. Sidan ersittning ska kompensera for eventuellt inkomst-
bortfall. Ersittningen ska uppga till hégst 60 procent av den
fasta kontantlonen om inte annat f6ljer av tvingande kollektiv-
avtalsbestimmelser, och utgir under den tid som konkurrens-
begrinsningen giller, vilket ska vara hogst 18 manader efter
anstillningens upphérande. Nigra avgangsvederlag ska inte
betalas ut.

Vid beredningen av styrelsens forslag till ersittningsrikelinjer
beaktades 16n och anstillningsvillkor for bolagets anstillda
genom att uppgifter om anstilldas arbetsuppgifter, totalersittning,
ersittningens komponenter samt ersittningens 6kning och
Skningstake 6ver tid jimfordes och rimlighetsbedomdes. Detta
utgjorde en del av ersdttningsutskottets och styrelsens besluts-
underlag vid utvirderingen av skiligheten av riktlinjerna och de
begrinsningar som foljer av dessa.

Styrelsen har ritt att fringa riktlinjer for ersittningar helt eller
delvis om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar
det. Det ingar i ersittningsutskottets uppgifter att bereda
styrelsens beslut i ersittningsfragor, vilket innefattar beslut om
avsteg fran riktlinjerna. Avsteg fir endast goras om det bedéms
vara nddvindigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen
och hallbarhet eller for att sikerstilla bolagets ckonomiska
birkraft. Om styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersittning
till styrelseledaméter och bolagsledningen ska detta redovisas
vid nistkommande 4rsstimma.
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Styrelsens ersattningsrapport

Styrmodell fér erséttningar pé K2A

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

Ersittningsutskottet ar ett beredande organ och har ingen
sjalvstindig beslutanderitt, sivida inte styrelsen uttryckligen
har bemyndigat ersittningsutskottet att fatta beslut i en specifik
fraga. Verkstillande dircktorens ersittning bereds av ersittnings-

utskottet och faststills av styrelsen vid ordinarie styrelseméte

Ersdttning till ledande befattningshavare

medan ersittningsnivaer for 6vriga personer i bolagsledningen
godkinns av ersittningsutskottet pé forslag fran verkstillande
direktoren.

Anstéliningsvillkor fér verkstéllande direktér och
6vriga ledande befattningshavare

Johan Knaust ir styrelseledamot och verkstillande direktor i
K2A. Johan Knaust erhéller en ménatlig fast ersittning om

250 000 kronor. Vid uppsigning ska bade bolaget och Johan
Knaust iaktta sex mdnaders uppsigningstid. Om bolaget r
uppsigande part ska Johan Knaust erhélla en uppsigningslon
motsvarande maximalt sex minadsléner. Johan Knaust har inte
rite till nigot avgangsvederlag. Ovriga ledande befattningshavare
har sedvanliga anstillningsvillkor.

Bolaget har under 2021 f6ljt de tillimpliga ersittnings-
riktlinjer som antagits av bolagsstimman. Inga avsteg frin
riktlinjerna har gjorts och inga avvikelser har gjorts fran den
beslutsprocess som enligt riktlinjerna ska tillimpas for att fast-
stilla ersittningen. Revisorns yttrande éver bolagets efterlevnad
av riktlinjerna kommer finnas tillgingligt pa https://investerare.
k2a.se/bolagsstammor senast tre veckor fore rsstimman 2022.
Ingen ersittning till ledande befattningshavare har krivts tillbaka
fran bolaget.

Pension och évriga Pension och &vriga

Tkr Grundlén 2021 forméner 2021 Grundlén 2020 férméner 2020
Verkstéllande direktér 3060 5 3060 -
Ovriga ledande befattningshavare* 11 140 2976 11412 1764
Summa 14 200 2 981 14 472 1764

Jamférande information avseende férandringar i erséttning och bolagets férvaliningsresultat

Tkr 2021 2020 2019 2018 2017
Ersatining Verkstéllande direktér 3065 3060 2 603 1922 1800
Erséttning &vriga ledande befattningshavare* 14116 13179 3985 2211 2 062
Totala erséttningar ledande befattningshavare 17 181 16 236 6 588 4133 3862
Erséittning évriga anstéllda 47 794 41 652 41 063 31512 17 330
Arets resultat 756 528 219 564 202 748 173 586 219 942
Erséttning ledande befattningshavar/Arets resultat, % 2 7 3 2 2

* Under 2021 utdkades ledande befattningshavare till 10 personer att jamféra med 9 personer 2020. Under maj-december 2021 utgick erséttning till CFO

Ola Persson i form av konsultarvode och ingér inte i ovan belopp.

Stockholm i april 2022

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Styrelsen
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Bolagsstyrning

Styrelse

Johan Thorell

Styrelseordférande

Invald i styrelsen 2015
Fédd: 1970

Utbildning: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm

Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i

Kallebéck Property Invest AB.
Styrelseledamot i Sagax AB,
Hemsé Fastighets AB, Tagehus
Holding AB och Storskogen
Group AB.

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

5711 000 B-aktier,

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

Ludwig Holmgren

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017
Fédd: 1972

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet

Aktieinnehav (inklusive bolag):
762 000 A-aktier, 1 316 730
B-aktier, 2 032 preferensaktier.
Oberoende i férhéllande ftill
bolaget och bolagets ledning.

Oberoende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedgare.

Johan Knaust

Styrelseledamot och
verkstéllande direktdr

Invald i styrelsen 2013
Fodd: 1971

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

Bakgrund: Grundare och

partner Sveafastigheter.

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

Aktieinnehav (inklusive bolag):

2 841 840 A-aktier, 17 402 015
B-aktier, 6 806 160 D-aktier,

94 025 preferensaktier.

Beroende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.
Beroende i férha&llande till
bolagets stérre aktiedigare.

Sten Gejrot

Styrelseledamot

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

Advokat och partner pé
Advokatfirman Lindahl

Aktieinnehav (inklusive bolag):
10 000 B-aktier.

Beroende i férhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Oberoende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedgare.

och revisor

Claes-Henrik Julander
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2014

Fédd: 1969

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet

Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Erik Penser
Bank Aktiebolag och Star Stable
Entertainment AB. Styrelseledamot
i Biocrine AB och Svipdag AB
inklusive dotterbolag.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
2 176 800 A-aktier,

5 086 280 B-aktier,

17 659 preferensaktier.
Oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.
Beroende i férhéllande fill
bolagets stérre aktiedgare.

Ingrid Lindquist
Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2019
Fédd: 1957

Utbildning: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm

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

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

Oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.

Oberoende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedigare.
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Férvaltningsberéttelse

Johan Ljungberg
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017
Fédd: 1972

Utbildning: Civilingenjér

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

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

5795 000 B-aktier,

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

Revisor

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

Ledning

Férvaltningsberdttelse

Johan Knaust

Styrelseledamot och
verkstéllande direktdr

F&r mer information se under
Styrelse, féreg8ende sida.

Karl Vahlund

Transaktionschef

Ingér i ledningen sedan 2019
Fodd: 1984

Utbildning: Civilingenjér
Bakgrund: Transaktionschef
pé& Rikshem.

Aktieinnehav: 62 500 B-aktier

Fredrik Widerstedt
Projektchef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fédd: 1983

Utbildning: Byggnadsingengér

Bakgrund: Konsult och Partner
pé& Structor, Projectmanagment
konsult p& Ramball.
Aktieinnehav: 16 675 B-aktier,
3 preferensaktier

Christian Lindberg
Vice VD

Ingér i ledningen sedan 2017
Fédd: 1980

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

HQ Bank Corporate Finance
2006-2011.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
375 000 B-aktier

Erik Lemaitre
Affarsutvecklingschef

Ingdr i ledningen sedan 2020
Fédd: 1968

Utbildning: Byggekonom,

Ecole Saint Lambert i Paris
Bakgrund: Afférsutvecklingschef
SSM Bygg & Fastighets AB,
afférsutvecklare och
projektledare p& NCC samt
Nexity.

Aktieinnehav: 5 500 B-aktier

Emma Nyborg

Marknad- och kommunikationschef

Ingdr i ledningen sedan 2021
Fodd: 1989

Utbildning: Strategisk kommunikation

Bakgrund: Kommunikationsansvarig

p& Mattecentrum och olika
kommunikationstjéinster p& K2A

Aktieinnehav: 1 950 B-aktier

Ola Person

CFO

Ingér i ledningen sedan 2021
Fédd: 1969

Utbildning: Master of
International Business

Bakgrund: CFO pé&
bostadsutvecklingsbolaget SSM

Aktieinnehav: 8 500 B-aktier

Karina Antin
Hallbarhetschef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fodd: 1986

Utbildning: Civilingenjér
Bakgrund: Héllbarhetsstrateg
PlaceX, milj- och
héllbarhetskonsult p& PE Teknik

& Arkitektur, Ebab och White
Arkitekter.

Aktieinnehav: 0
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Sandra Sundman
Ekonomichef

Ingér i ledningen sedan 2017
Fédd: 1986

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

Aktieinnehav: 2 600 B-aktier

Henrik Nordlund

F&rvaltningschef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fédd: 1987

Utbildning: Civilingenjér

i Industriell Ekonomi med
inrikining Energisystem

och Haéllbar utveckling

KTH, Kandidatexamen
Nationalekonomi Stockholms
Universitet.

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

Aktieinnehav: 2 000 B-aktier



K2A Arsredovisning 2021

Verksamhet

Verksamhet

Verksamhet

K2A grundades 2013 och ir ett fastighetsbolag med fokus pa
langsiktig forvaltning av egenproducerade hyresbostider for alla
typer av boenden. Bolagets affirsidé bygger pé att langsikigt
iga, utveckla och forvalta hyresritter och samhillsfastigheter i
Stockholm, Milardalen samt i ett antal universitets- och hog-
skoleorter i Sverige dir efterfragan pa hyresbostider ar hog.
K2A:s hyresbostider utvecklas i samverkan med beroérda
kommuner i efterfrigade ligen med bra kommunikationer och
nirhet till stadskdrnan och nirservice. Bolagets studentbostider
dterfinns i attraktiva ligen pé eller i direkt anslutning till
universitets- och hogskoleomradena. Sedan juni 2019 ar bolagets
stamaktier av serie B samt preferensaktier upptagna till handel pd
Nasdaq Stockholm.

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

till sina aktiedgare.

Operativa mal

m K2A ska byggstarta minst 1 000 bostider under 2022, varav
minst 500 i egen regi.

m Direfter har K2A som langsiktigt mal att byggstarta mellan
700 och 1 000 bostader per ér.

m K2A ska vid utgangen av ar 2025 forvalta minst 10 000
bostider eller inneha forvaltningsfastigheter med ett
fastighetsvirde som 6verstiger 20 miljarder kronor.

m K2A ska vid utgangen av ar 2025 ha en byggrittsportfolj
motsvarande cirka 5 000 byggritter.

Finansiella mal
m Driftséverskottet ska, i genomsnitt under aren 2019 till och
med 2025, 6ka med minst 25 procent per ar.

m EPRA NRV hinforligt till stamaktiedgare ska, i genomsnitt
under &ren 2019 till och med 2025, 6ka med minst 20 procent
per ar.

Finansiella riskbegrénsningar
m Beldningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej Gverstiga
70 procent.

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

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

m K2A ska vara klimatpositivt senast 2027.

Forvaliningsberdttelse

m All egen nyproduktion ska vara Svanencertifierad och
forvirvade fastigheter ska vara certifierade enligt Svanen eller
ha motsvarande miljocertifiering.

m K2A ska uppritthalla en hillbar och lingsiktig forvaltning.

m Samtliga K2A:s fastigheter i forvaltning ska vara miljé-
certifierade samt klimatinventerade.

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

m K2A:s kunder ska uppleva en hégre trivsel in genomsnittet i

Sverige.

m K2A ska anses vara det mest hallbara fastighetsbolaget i
Europa som fokuserar pa hyresbostider.

Utdelningspolicy

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

For att uppna sina mal ska K2A:

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

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

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

m Producera bostider i egna produktionsanliggningar.

Organisationsstruktur

Per 31 december 2021 var totalt 131 personer anstillda i K2A.
40 medarbetare, varav 17 kvinnor, arbetade med projektutveckling,
ekonomi, kommunikation och forvaltning med placering pa
K2A:s huvudkontor i Stockholm eller i orter dir K2A har
forvaltningsobjekt. Resterande 91 medarbetare, varav 11
kvinnor, avser personal i dotterbolaget K2A Trihus, bolagets
fabriker for tillverkning av ligenhetsenheter i tri.

Rapporterande segment

K2A:s finansiella rapportering sker i tva segment:
Forvaltningsobjekt och Pigiende projeke. Frvaltningsobjeke
avser i all visentlighet funktionen forvaltning medan Pigaende
projeke avser funktionerna affirsutveckling, pdgaende projeke
och produktion.
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Verksamhet

K2A:s Organisationsstruktur

Héllbarhet

Férvaltningsberdttelse

IR/Kommunikation

Affarsutveckling

Pagéende projekt

K2A:s operativa verksamhet bedrivs genom funktionerna Afférsutveckling,
Padgéende projekt, Produktion samt Férvaltning, med stéd av de koncern-
gemensamma funktionerna Héllbarhet, Ekonomi, Marknad och kommunikation,
IR och IT, vilket visas i bilden ovan. Koncernledningen har det évergripande
ansvaret fér bland annat strategifragor och afférsutveckling, finansiering,
ekonomistyrning och resultatuppfélining samt kommunikation.

Héllbarhet

Hallbarhetschef ansvarar for K2A:s hallbarhetsarbete. K2A
utvecklar klimatsmarta bostider for ansvarsfullt och lingsikeigt
eget agande. Hela virdekedjan, frin resurseffektiv industriell
produktion med fornybar révara till férvaltning av yt- och
energieffektiva bostider ska priglas av ett genomgripande och
konsekvent hillbarhetsarbete. K2A:s hllbarhetsstrategi utgir
frin en helhetssyn och syftar till ekonomiskt, ekologiskt och
socialt virdeskapande. Som ledande grént fastighetsbolag och
ansvarstagande samhillsakeor har K2A beslutat om ambitidsa
klimatmal. Malet ar att K2A:s hela virdekedja ska vara klimat-
positiv senast &r 2027. Arbetet leds av hallbarhetschefen.

Affarsutveckling

AfFirsutvecklingsenheten ansvarar for att sikerstilla att nya
projeke anskaffas. Affirsutvecklingsenheten utvirderar
kontinuerligt potentiella affirer avseende savil forvaltnings-
fastigheter som mark med projektutvecklingsméjligheter. Vidare
bidrar affirsutvecklingsenheten med stod i projektutveckling

och vid transaktioner, vilket ir viktiga inslag i K2A:s verksamhet.

Inom affirsutvecklingsenheten bedrivs dven kvalificerad
produktutveckling for att optimera bolagets yteffektiva
ligenhetsenheter som limpar sig for rationell industriell
produktion. Funktionen utvecklar produkter och tjinster for att
skapa mervirde for de boende. Nir ett projeke ska genomforas

Férvaltning

+
Férvaltning
Stockholm
Férvaltning

Syd

Marknad och

Férvaltning
Nord

Forvaltning
Maélardalen

kommunikation Digitalisering

overgar ansvaret for projektet till enheten pagiende projeke.
AfFarsutvecklingsenheten leds av en affirsutvecklingschef med
stdd av tva medarbetare.

Pdgdende projekt

Pigaende projekt innefattar fastigheter under uppférande

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

fran affirsutvecklingsenheten nir projekeet ska genomforas.
Arbets- och ansvarsomriden for enheten avser att sikerstilla
effektivt genomférande av pdgaende projekt samt sikerstilla
god kontroll och uppféljning. Projektgenomférande omfattar
framtagande av kalkyler, detaljplanearbete, projektering,
upprittande av underlag for bygglovsansékan, projektledning,
upprittande av projektbudget, upphandling av entreprenadavtal
(markentreprenad och husentreprenad), projektledning under
produktionstid (styrning, 6vervakning, kontroll och indringar
etc.), firdigstillande och besiktning samt verlimning av
projektdokumentation till forvaltningsenheten nir projektet
har firdigstilles och projektet dvergar till att betraktas som ett
forvaltningsobjekt. Enheten leds av en ansvarig fr pagiende

projeke med stéd av tre medarbetare.
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Verksamhet

Produktion

Enheten produktion avser dotterbolaget K2A Trihus. K2A
Trihus ansvarar for att bolaget har tillging till egen produktions-
kapacitet, vilket ir ett strategiske beslut for att sikerstilla
leverans- och genomforandeférmaga av nyproducerade bostider
under koncernens expansionsfas.

K2A Trihus omfattar tv produktionsanliggningar for
lagenhetsenheter i trd i Valdemarsvik och Gavle. Den samman-
lagda produktionskapaciteten, vid fullt utnyttjande, uppgar till
cirka 1 000 enheter per ar. Produktionen sker i en kontrollerad
industriell process med standardisering som grundprincip.
Detta innebir att varje tillverkad bostad bygger pa en yteffektiv,
klimatsmart basligenhet.

K2A Trihus verksamhet ir inriktad p3 industriell produktion
av prefabricerade trivolymer. Dock ansvarar K2A Trihus
normalt for hela husentreprenaden, vilket utéver tillverkning
av prefabricerade trivolymer dven inkluderar transporter till
byggarbetsplatsen, montage av trivolymer samt firdigstillande.
Markentreprenad (vilket avser markarbeten och grund), trans-
porter, montage och firdigstillande utfors av underentreprendr
eller tredje part.

Enheten produktion leds av VD for K2A Trihus. Per 31
december 2021 uppgick antalet anstillda i K2A Grinnis Trihus
till 91 personer, varav 50 personer var placerade i Valdemarsvik
och 41 personer i Gavle.

Férvaltning
Forvaltningsobjekt bestar av firdigbyggda fastigheter med
inget eller begrinsat projektinslag. Arbets- och ansvarsomriden
for forvaltningsverksamheten avser uthyrning av bostider och
lokaler till kunder samt sikerstillande av effektiv drift och
underhall av fastigheterna. Forvaltningsenheten ansvarar f6r den
lopande forvaltningen av bolagets fastigheter vilket inkluderar
att tillse en bra skétsel av husen och att underhill sker nir detta
kravs for att sikerstilla fastigheternas lingsiktiga virde.
Forvaltningsenheten leds av forvaltningschef med stod av
25 medarbetare.

Marknad och kommunikation

Ansvarar f6r den egna kundtjinsten, uthyrning, hyresavisering
och felanmilan samt bolagets profilering pa sociala medier,
deltagande i marknadsforingsaktiviteter och PR. Enheten

leds av marknads- och kommunikationschef med stod av sex

medarbetare.

Férvaltning

Fyra forvaltare ansvarar, inom varsitt geografiskt omride

(Nord, Syd, Stockholm och Milardalen), for att styra och
6vervaka de tekniska installationerna (virme, el, vatten) s att de
fungerar optimalt utifrin ett ekonomiskt och trivselperspektiv.
Forvaltarna arbetsleder bovirdarna.

Férvaltningsberéttelse

Bovérdar

Ansvarar for rondering av fastigheterna och utfor enklare
l6pande underhéll samt pa vissa orter dven den utvindiga
skotseln av gronytor. Bovirdarna ansvarar dven for besiktning av
bostiderna vid byte av hyresgist.

Digitalisering
En sirskild funktion har etablerats for att sikerstilla att bolaget
ligger i framkant avseende digital forvaltning med fokus

uppkopplade fastigheter och energianvindning.

Stédfunktioner
Ekonomi
Ekonomifunktionen ansvarar for att faststilla de administrativa
rutinerna avseende K2A:s eckonomiprocesser och att se till att
de efterlevs. Ekonomifunktionen ansvarar dven for att operativt
hantera koncernens finansiella risker och avge finansiell
rapportering till ledning och styrelse.

Ekonomifunktionen leds av CFO med st6d av ekonomichef,
koncernredovisningsansvarig, tre bolagsckonomer, hyres-

administratdr, business controller samt en ekonomiassistent.

IT

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

IR

IR ansvarar f6r den interna och externa kommunikationen pa
daglig basis. VD, vWD och CFO uttalar sig fér bolagets rikning.
IR ansvarar for innehallet pa bolagets IR-sida och fér den
Svergripande samordningen av bolagets medierelationer samt

utformning och distribution av pressmeddelanden.

Hallbarhetsrapportering

K2A uppfyller inte kriterierna i ARLG6 kap 11§, vilket innebir
att K2A inte har skyldighet att uppritta en hillbarhetsrapport.
Hallbarhetsarbetet dr dock integrerat i K2A:s verksamhet i
stor utstrackning dd K2A bygger hus med tristomme och all
nyproduktion sedan 2018 ir Svanenmirke eller har motsvarande
miljécertifiering. Mot bakgrund av att hallbarhet ir ett priori-
terat omride inom K2A har bolaget pa frivillig basis upprittat
en hallbarhetsrapport som integrerats i arsredovisningen for ar
2021. K2A:s hallbarhetsrapport ar upprittad i enlighet med
GRI Standards: niva core. Hallbarhetsrapporten omfattar K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) samt dess dotter-
bolag som framgér av not 18.
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Verksamhet

En beskrivning av K2A:s verksamhet och affirsmodell finns pa
sidorna 14 till 17 samt detta avsnitt.

K2A:s uppforandekod, hallbarhetspolicy och affirsplan ir
koncernens frimsta styrdokument och utgor grunden for K2A:s
hallbarhetsarbete. K2A:s VD samt hallbarhetschef ir ytterst
ansvariga for hillbarhetsarbetet. Styrelsen faststaller den over-
gripande hallbarhetspolicyn med syftet att bolaget ska bidra till
en langsiktigt hillbar utveckling av samhillet (det 4r verksame i).
Detta sker genom en l6nsam affirsmodell, en ansvarsfull syn pa
omvirlden och bolagets piverkan pa den, samt en medvetenhet
om betydelsen av en god och hilsosam arbetsmiljé. Dirigenom
skapas virden och méjligheter till en kontinuerlig positiv utveck-
ling av foretaget. Varje kvartal rapporteras hillbarhetsstatistik
gillande personal och miljé till styrelsen.

Den 6vergripande hallbarhetspolicyn utvirderas och revideras
drligen. K2A:s styrelse har under aret antagit en ny mélsittning
som innebir att hela K2A:s virdekedja ska vara klimatpositiv
senast ar 2027.

K2A f6r en 16pande dialog med bolagets intressenter for
att utveckla och forbittra verksamheten. Genom dialogen har
vasentliga hallbarhetsfrigor identifierats, det vill siga de fragor
ddr K2A har stérst méjlighet att paverka och som ir vikeigast att
arbeta med for bolagets langsiktiga virdeskapande. Sammantaget
har principerna i FN:s Global Compact och mélen i FN:s
Agenda 2030 varit vigledande i arbetet med att identifiera
de visentliga hallbarhetsfrigorna, liksom K2A:s virderingar,

riskbedémningar och intressenternas férvintningar.

Férvaltningsberdttelse

Hantering av visentliga risker inom hallbarhetsomradet utgor
en del av koncernens generella arbete med att identifiera och
hantera risker. Processen, identifierade risker och hantering av
dessa beskrivs i avsnittet Risker och riskhantering. De strategiska
prioriteringarna for hillbarhetsarbetet, var i K2A:s virdekedja
paverkan sker, pa vilket sdtt omridena ir visentliga for K2A:s
intressenter, hur de styrs samt de viktigaste resultatindikatorerna
beskrivs i drsredovisningens hallbarhetsrapport.

K2A:s hillbarhetsarbete och utfallet av detta uppdelat per
hillbarhetsomride enligt ARL beskrivs pa féljande sidor:

Innehéll Sid
Affédrsmodell 14-17
Styrning av héllbarhetsarbetet 24-26
Milis 27-36
Personal 37-38
Sociala férhéllanden 37-38
Ménskliga réttigheter 39-40
Affarsetik och antikorruption 40
Riskhantering 98-103
Méngfaldspolicy fér styrelsen 114
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Férvaltningsberéttelse

Finansiell utveckling

Hyresintékter och uthyrningsgrad

Hyresintikterna 6kade under aret till 272,7 Mkr (202,2).
C)kningen motsvarade en tillvixt i hyresintikterna om 34,9
procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under éret
till 92,9 procent (96,7).

Under andra kvartalet paverkades K2A av konsckvenser av
pandemin i form av 6kade vakanser for studentbostider pa ett
antal universitets- och hgskoleorter dir distansundervisning
bedrivits. I slutet av dret var endast sju av 2 396 studentbostider
outhyrda.

Okningen av hyresintikterna ir framfor allt hinforlig till ate
K2A under 2021 forvaltat ett storre fastighetsbestand jamfort
med foregiende ar samt hyreshojningar. For jamforbart bestind
okade hyresintikterna med 0,8 procent. Den uthyrbara ytan
i K2A:s fastighetsbestind uppgick till 150,6 tkvm den 31
december 2021 jimf6rt med 111,3 tkvm den 31 december 2020,
vilket innebir en 6kning med 35,3 procent. Det sammanlagda
hyresvirdet for forvaltningsobjekten per 31 december 2021
uppgick, pd drsbasis, till 323,2 Mkr (243,9), vilket motsvarar en
tillvixt om 33,1 procent.

Fastighetskostnader
Drifts- och underhéllskostnader inklusive fastighetsskatt uppgick
under ret till -73,5 Mkr (-47,8) vilket motsvarar en 6kning med
53,8 procent. Okningen forklaras av att K2A forvaltat ett storre
fastighetsbestind jimfort med motsvarande period 2020. Hogre
pris for uppvirmning, el och snéréjning till f6ljd av ect kalle
och snorikt forsta kvartal 2021 och hogre elpriser under fjirde
kvartalet 2021 har ocksa paverkat kostnaderna. En retroaktiv
kostnad om -0,9 Mkr fér vatten avseende féregiende ar belastar
drets resultat. For jamforbart bestind dkade fastighetskostnaderna
med 6,7 procent.

Kostnader for fastighetsadministration uppgick till -15,0 Mkr
(-14,4), vilket motsvarade en 6kning med 4,2 procent. Okningen
dr hanforlig till att K2A forvaltat ett storre fastighetsbestind.

Driftséverskott och éverskottsgrad

Driftsoverskottet var under aret 183,9 Mkr (139,5), vilket
motsvarade en 6kning med 32,8 procent. Overskottsgraden for
de senaste 12 minaderna uppgick till 67,6 procent (69,2). Den
lagre 6verskottsgraden forklaras av 6kade fastighetskostnader

under aret samt hdgre vakanser frimst under andra kvartalet.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till -58,3 Mkr
(-47,2), vilket motsvarade en 6kning av kostnaderna med 23,6
procent. Okningen forklaras av att organisationen forstirkts.
Antal anstillda pd huvudkontoret har 6kat med tolv personer
jimfort med foregaende ar. De centrala kostnaderna férdelas
dver K2A:s tvé verksamhetsomréiden fastighetsforvaltning och
projektutveckling och kostnaderna uppgick under aret till -19,8
Mkr (-13,2) respektive -38,5 Mkr (-33,9).

Resultat frén joint ventures

Under denna post redovisas resultateffekten for K2A:s
resultatandel avseende joint ventures som samigs med extern
part. Resultatandelen under éret uppgick till 127,8 Mkr (11,3).
Okningen jimfért med motsvarande period 2020 beror till
Svervigande del pa virdeforindringar hinférliga till samigda

projeke.

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -85,8 Mkr (-61,9). Jimf6rt med motsva-
rande tidpunkt foregaende ar har de rintebdrande skulderna 6kat
vilket har medfort hégre rintekostnader. Rintetickningsgraden
for de senaste 12 manaderna uppgick till 1,9 (2,0).

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick under aret till 167,6 Mkr (41,7).
Okningen forklaras till stor del av resultatandel fran joint

ventures, s€ ovan.

Vérdeférandringar

Orealiserade virdeforandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick under dret till 741,9 Mkr (217,7). De hégre virde-
forindringarna beror i huvudsak pé sinkta avkastningskrav.

K2A har swapavtal for 1an med ett sammantaget nominellt
virde om 1 075,0 Mkr (1 075,0). Orealiserade virdefdrindringar
pa derivaten uppgick under aret till 24,6 Mkr (1,0), ill f5ljd av
forindrade langa marknadsrintor. Orealiserade virdeforind-
ringar ir inte kassaflédespaverkande.

Aktuell och uppskjuten skatt
Akeuell skate for aret uppgick till -0,5 Mkr (-0,6). Uppskjuten
skatt uppgick till -185,3 Mkr (-47,1) och har i huvudsak
paverkats av orealiserade virdeférindringar pé fastigheter och
derivat. Bolagsskattesatsen ir fran beskattningsar 2021 sianke till
20,6 procent.

Koncernens ansamlade skattemissiga underskott uppgick
per 31 december 2021 till 245,9 Mkr (197.9). I koncernens
balansrikning nettoredovisas uppskjuten skatt.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 756,5 Mkr (219,6) och
resultat per stamaktie uppgick till 8,10 kr (2,15). Under fjirde
kvartalet har bolaget genomfért en fondemission dir fyra nya
aktier erhéllits for varje innehavd aktie. Detta medfor att resultat
per aktie riknas om retroaktivt.

Framtidsutsikter

K2A limnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer under 2022 fortsitta sitt arbete
med att skapa virde genom att vixa fastighetsbestindet och
driva en hallbar verksamhet i linje med sin tillvixtstrategi och
uppsatta mal.
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Héndelser efter balansdagen

K2A ingick en forbindelse om att teckna och betala for
nyemitterade aktier i bostadsutvecklaren Boet Bostad Holding
AB (publ) ("Boet”). K2A:s dtagande innebir att K2A avser
teckna 905 000 stamaktier av serie B, vilket motsvarar 10,3
procent av antalet aktier och 1,6 procent av rosterna i Boet.

Den totala emissionslikvid som K2A ska betala for de tecknade
aktierna uppgar till 53,4 Mkr och finansieras med eget kapital.
Den riktade nyemissionen forutsitter att en extra bolagsstimma i
Boct beslutar i enlighet med styrelsens forslag till beslut.

K2A tecknade avtal om att forvirva tva samhillsfastigheter
med LSS-boenden i Sédertilje och Nykoping. Transaktionen
baserades pd ett totalt fastighetsvirde om cirka 49 Mkr.
Fastigheterna innehaller 12 LSS-bostider samt personal- och
gemensamma ytor, med en total uthyrningsbar yta om cirka
1 000 kvm. Det sammanlagda hyresvirdet uppgr till cirka 2,5
Mkr pé arsbasis. K2A tilltrader fastigheterna den 1 mars 2022.

K2A beviljades bygglov for att uppfora 74 tillfilliga student-
bostider i Visby, dar det rider bostadsbrist for studenter.
Beslutet gor det mojligt att omedelbart paborja projektet
samt att ha de nya bostiderna inflyttningsklara redan till
héstterminens start. Det byggstartade projektet utgor en del av
Visby Korpralen, vilket r en av de markanvisningar som K2A
kommunicerade den 20 december 2021.

K2A startade nyproduktion av 191 hyresbostider pa
fastigheten Norrtilje Rodalen 1. Projektet avser ett tidigare
kommunicerat forvarv frin Slitto, som finansierar, bygger och
firdigstiller projektet i dess helhet. K2A tilltrdder bolaget med
fastigheten efter fardigstillt projeke, vilket bedoms ske under
fiirde kvartalet 2023.

K2A emitterade grona seniora icke sikerstillda obligationer
om 300 miljoner kronor under Bolagets MTN-program.
Obligationerna har en 16ptid om 2 &r och 9 ménader och en
r6rlig rinta om 3 manader STIBOR plus 440 baspunkter och
slutgiltigt forfall den 18 december 2024.

K2A tilldelades en markanvisning av Stockholms stad som
motsvarar 80 till 120 nya hyresbostider i omridet Framsidan,
som ligger inom fastigheten Stockholm Orby 4:1.

Valberedningen i K2A lade fram sina forslag infor drsstimman
2022. Valberedningen foreslog att Sten Gejrot ska viljas till ny
styrelseordférande i Bolaget vid drsstimman den 29 april 2022.
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Férslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstémmans férfogande stér féljande vinstmedel:

Overkursfond, kr 942 022 520
Balanserade vinstmedel, kr -542 354 956
Arets resultat, kr 186 121 568
Summa, kr 585 789 132

Styrelsen féreslér att vinsten disponeras enligt féljande:

— atft kontant till stamaktiedgare utdela 0,15 kr per stamaktie (fotalt 85 865 300 stamaktier), kr 12 879 795
— atft kontant till preferensaktiedgare utdela 20,00 kr per befintlig preferensaktie (totalt 1 804 800 preferensaktier), kr 36 096 000
Summa 48 975 795
I ny rékning balanseras, kr 536 813 337

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Den sammanlagda utdelningen till akticigarna ryms inom den av styrelsen faststillda utdelningspolicyn.

Utbetalning till stamaktieigarna sker vid ett tillfille och utdelningen till preferensaktieigare ska ske kvartalsvis om 5,00 kr per
preferensaktie. Styrelsens forslag ir framtaget i enlighet med bestimmelserna i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgér styrelsens
bedémning av om den féreslagna vinstutdelningen ir férsvarlig med hinsyn till vad som anges 17 kap 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen. Styrelsens bedémning ir att storleken pa den foreslagna utdelningen utgor en betryggande avvigning mellan
koncernens kapitalstruktur och framtida tillvixeméjligheter. Styrelsens uppfattning 4r att den foreslagna utdelningen ¢j hindrar
bolaget och 6vriga i koncernen ingiende bolag fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och ling sikt och kan dirmed forsvaras med
hiinsyn tagen till aktiebolagslagens s kallade forsiktighetsregel (17 kap 3 § aktiebolagslagen 2005:551).

Styrelsen foreslar vidare att arsstimman beslutar att preferensaktier som kan komma att emitteras med stdd av det emissions-
bemyndigande som styrelsen foreslagit under punke 13 i dagordningen ska ha rit till vinstutdelning forsta gingen pa den
avstaimningsdag som infaller efter det att aktierna registrerats av Bolagsverket och forts in i aktieboken hos Euroclear Sweden AB.
Vid fullt utnyttjande av emissionsbemyndigandet kan utdelning pé preferensaktier som emitterats med stdd av bemyndigandet uppgi
till hogst 15 000 000 kr.
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Finansiella rapporter 2021

Innehallsférteckning

Rakenskaper

Koncernens resultatrékning

Koncernens balansrékning

Koncernens rapport éver férdndringar i eget kapital
Koncernens rapport éver kassafléden

Moderbolagets resultatrdkning

Moderbolagets balansrékning

Moderbolagets rapport éver férdndringar i eget kapital

Moderbolagets kassaflédesanalys
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NOT 21.
NOT 22.

NOT 23
NOT 24
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NOT 26.
NOT 27.
NOT 28.
NOT 29.
NOT 30.
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NOT 32.
NOT 33.
NOT 34.
NOT 35.
NOT 36.
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Finansiell information

Koncernens resultatrékning

Mkr Not 2021 2020
Hyresintdkter 3 272,7 202,2
Fastighetskostnader

Driftskostnader 3,7 -62,3 -43,0
Underhall 3,7 -8,5 -3,9
Fastighetsskatt 3,7 -2,7 -0,9
Avskrivningar 3,7 -0,4 -0,5
Fastighetsadministration 3,7 -15,0 -14,4
Summa fastighetskostnader -88,8 -62,7
Driftsoverskott 183,9 139,5
Central administration, fastighetsférvaltning 3,4,5 -19,8 -13,2
Central administration, projektutveckling 3,4,5 -38,5 -33,9
Resultat fr&n joint ventures 8 127,8 11,3
Rénteintékter 9 1,8 0,0
Réntekostnader 9 -87,6 -61,9
Férvaltningsresultat 167,6 41,7
Vardeforandringar

Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade 14 741,9 217,7
Vérdeférandring andelar i andra bolag 19 8,2 6,9
Vérdeférandring derivat, orealiserade 22 24,6 1,0
Summa vérdeféréandringar 774,7 225,6
Resultat fore skatt 942,3 267,3
Aktuell skatt 10 -0,5 -0,6
Uppskjuten skatt 10 -185,3 -47,1
Arets resultat 756,5 219,6
Resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 755,5 219,1
Innehav utan bestdmmande inflytande 1,0 0,5
Resultat per aktie’ 1

Resultat per stamaktie (fére utspédning), kr. 8,10 2,15
Resultat per stamaktie (efter utspédning), kr. 8,10 2,15
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 85 659 841 85 198 602
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier efter utspédning, st 85 659 841 85 198 602

Arets resultat motsvarar @rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrékning utan separat rapport fér évrigt totalresultat.

1) Under 2021 har bolaget genomfért en fondemission dér fyra nya aktier erhéllits fér varje innehavd aktie. Detta medfér att antal aktier resultat per aktie

réknas om under figrde kvartalet. Omrékningen péverkar &ven antal aktier och resultat per aktie retroaktivt
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Finansiell information

Koncernens balansrékning

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlédggningstillgéngar

Licenser 13 6,3 1,2
Summa immateriella anlaggningstillgéngar 6,3 1,2

Materiella anlaggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 14 8 458,4 5782,8
Rérelsefastigheter 16 14,4 17,8
Inventarier 17 17,9 11,4
Summa materiella anléggningstillgangar 8 490,7 5812,0
Finansiella anlaggningstillgéngar

Andelar i joint ventures 19 267,7 139,8
Andelar i andra bolag 20 101,0 35,0
Ovriga l&ngfristiga fordringar 21 148,3 52,2
Derivat 22 25,6 1,0
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 542,6 228,0
Summa anléggningstillgéngar 9 039,6 6 041,2
Omséttningstillgdngar

Varulager 23 15,8 15,8
Kundfordringar 24 1,5 0,7
Skattefordringar 1,5 1,3
Fordringar mot joint ventures 6,8 -
Ovriga fordringar 25 107,1 11,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 11,8 6,3
Likvida medel 379,2 4121
Summa omséttningstillgdngar 523,6 447,6
SUMMA TILLGANGAR 9 563,2 6 488,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 27 5479 118,0
Ovrigt tillskjutet kapital 942,0 917,9
Hybridobligation 450,0 -
Balanserad vinst inklusive &rets resultat 965,6 726,1
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktieéigare 2 905,6 1762,1
Kapital hanférligt till innehav utan bestémmande inflytande 0,7 1,4
Totalt eget kapital 2 906,2 1763,5
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 485,3 300,1
Langfristiga réintebérande skulder 28 4345,4 3340,8
L&ngfristiga leasingskulder 28, 32 81,7 53,1
Summa léngfristiga skulder 4912,4 3694,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebérande skulder 28 1456,8 842,6
Kortfristiga leasingskulder 28, 32 12,7 10,7
Leverantdrsskulder 100,7 95,8
Skatteskulder 5,1 2,8
Skulder till joint ventures - 0,2
Ovriga skulder 49,4 32,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 120,0 46,7
Summa kortfristiga skulder 1744,6 1031,4
Summa skulder 6 657,0 4725,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 563,2 6 488,8
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Finansiell information

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hénforligt till moderbolagets aktieéigare

Ovrigt Innehav utan
Aktie- tillskjutet Hybrid- Balanserad bestémmande

Mkr kapital kapital  obligation vinst inflytande Summa
Ingéende eget kapital 2020-01-01 111,6 754,7 - 544,0 - 1410,2
Arets resultat - - - 219,1 0,5 219,6
Nyemission stamaktier serie B 6,5 168,5 - - - 175,0
Kostnader fér emission - -5,3 - - - -5,3
Beslutad utdelning preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande

— Férvérv av andelar - - - -0,1 - -0,1
— Férsélining av andelar - - - -0,8 0,8 0,0
— Erhélina kapitaltillskott - - - - 0,1 0,1
Summa transaktioner med bolagets égare 6,5 163,3 - -37,0 0,9 133,7
Utgéende eget kapital 2020-12-31 118,0 917,9 - 726,1 1,4 1763,5
Ingéende eget kapital 2021-01-01 118,0 917,9 - 726,1 1,4 1763,5
Avrets resultat - - - 755,5 1,0 756,5
Nyemission stamaktier serie B 0,6 25,6 - - - 26,2
Kostnader fér emission - -1,5 - - - -1,5
Nyemission hybridobligation - 450,0 - - 450,0
Kostnader fér emission av hybridobligation - - - -7,5 - -7,5
Betalning hybridobligation - - - -25,4 - -25,4
Fondemission stamaktier 429,3 - - -429,3 - -
Beslutad utdelning stamaktier - - - -8,5 - -8,5
Beslutad utdelning preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Transaktioner med innehavare utan bestémmande inflytande

— Férvarv av andelar - - - 9,2 -1,7 -10,9
Summa transaktioner med bolagets Ggare 429,9 241 450,0 -516,0 -1,7 386,2
Utgdende eget kapital 2021-12-31 547,9 942,0 450,0 965,6 0,7 2 906,2

Arets resultat motsvarar @rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrékning utan separat rapport fér évrigt totalresultat.

130



K2A Arsredovisning 2021

Finansiell information

Koncernens rapport éver kassafléoden

Mkr Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Farvaltningsresultat! 167,6 41,7
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet’ 34 -109,5 1,6
Betald skatt -0,7 -
Féréindring av varulager 0,0 -5,0
Férandringar rérelsefordringar -142,2 -2,0
Férandringar av rérelseskulder 150,2 69,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 65,3 105,6
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter 14 -939,8 -757,3
Férvérv av férvaltningsfastigheter 34 -982,7 -759,8
Betalda handpeningar férvaltningsfastigheter 21 -96,3 -44,2
Investering i licenser 13 -5,9 -0,5
Investeringar i inventarier 17 -5,3 -0,7
Investeringar i joint ventures 19 - -0,7
Investeringar i andra bolag 20 -57,3 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 087,3 -1563,1
Finansieringsverksamheten

Nyemissioner aktier 26,2 175,0
Kostnader fér nyemissioner aktier -1,5 -5,3
Nyemission hybridobligation 450,0 -
Kostnader fér emission hybridobligation -7,5 -
Upptagna l&n 28 2 090,1 1613,8
Amortering av l&n 28 -481,5 -29,9
Amortering av leasingskuld 32 -10,9 -6,3
Aktiedgartillskott fr&n innehavare utan bestdmmande inflytande - 0,1
Férvérv av andelar frén innehavare utan bestémmande inflytande -10,9 -0,1
F&rsalining av andelar till innehavare utan bestémmande inflytande - 0,0
Betalning hybridobligation -20,2 -
Utdelning, stamaktier -8,5 -
Utdelning, preferensaktier -36,1 -36,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1989,1 1711,3
Arets kassaflode -32,9 253,8
Likvida medel vid &rets bérjan 4121 158,3
Likvida medel vid érets slut 379,2 4121
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Moderbolagets

resultatrdkning

Mkr Not 2021 2020
Rérelsens intdkter

Nettoomséttning 32,2 24,1
Summa rérelsens intdkter 32,2 24,1
Rérelsens kostnader

Ovrigo externa kostnader 5 -34,1 -26,7
Personalkostnader 6 -46,6 -36,9
Avskrivningar av immateriella anléggningstillgéngar 13 -0,8 -0,6
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgéngar 17 -0,3 -0,3
Summa rérelsens kostnader -81,8 -64,5
Rérelseresultat -49,7 -40,4
Resultat frén finansiella poster

Anteciperad aktieutdelning 235,0 -
Réanteintakter 9,22 24,6 1,0
Réntekostnader 9,22 -35,6 -10,2
Summa resultat frén finansiella poster 224,0 -9,1
Resultat efter finansiella poster 174,4 -49,6
Bokslutsdispositioner

Lédmnade koncernbidrag -4,8 -
Erhélina koncernbidrag 13,2 13,1
Summa bokslutsdispositioner 8,4 13,1
Resultat fore skatt 182,8 -36,4
Uppskjuten skatt 10 3,3 14,6
Arets resuliat 186,1 -21,8

Arets resultat motsvarar &rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrikning utan separat rapport fér évrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrédkning

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anléggningstillgéngar

Licenser 13 6,3 1,2
Summa immateriella anléggningstillgdngar 6,3 1,2
Materiella anléggningstillgéngar

Inventarier 17 2,2 1,4
Summa materiella anléggningstillgangar 2,2 1,4
Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 18 2 090,1 440,1
Derivat 22 25,6 1,0
Uppskjuten skattefordran 23,2 14,9
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 2 138,9 455,9
Summa anléggningstillgéngar 2147,4 458,6
Omséttningstillgéngar

Kundfordringar 24 0,5 1,4
Fordringar hos koncernbolag 31 1 653,0 1177,3
Ovriga fordringar 25 2,4 2,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 1,4 1,9
Likvida medel 219,3 402,3
Summa omsdttningstillgéngar 1876,5 1585,3
SUMMA TILLGANGAR 4024,0 2 043,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 547,9 118,0
Summa bundet eget kapital 547,9 118,0
Fritt eget kapital

Overkursfond 942,0 917,9
Hybridobligation 450,0 -
Balanserad vinst -542,4 -13,7
Arets resultat 186,1 -21,8
Summa fritt eget kapital 1035,8 882,4
Summa eget kapital 1583,7 1 000,5
Laéngfristiga skulder

Obligationslén 1185,1 392,8
Uppskjuten skatteskuld 5,3 0,2
Summa léngfristiga skulder 1190,3 393,0
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 4,2 1,3
Skulder till koncernféretag 31 1200,3 600,7
Skatteskulder 0,7 0,2
Ovriga skulder 24,3 24,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 20,3 24,1
Summa kortfristiga skulder 1249,9 650,4
Summa skulder 2 440,3 1043,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 024,0 2 043,8
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Moderbolagets rapport éver

forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

Overkurs- Hybrid- Balanserad Arets
Mkr Aktiekapital fond  obligation vinst resultat Totalt
Ingéende eget kapital 2020-01-01 111,6 754,7 - 61,5 -39,2 888,6
Arets resultat - - - - -21,8 -21,8
Arets disposition - - - -39,2 39,2 -
Utdelning beslutad, preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Nyemission stamaktier serie B 6,5 168,5 - - - 175,0
Kostnader fér emission - -5,3 - - - -5,3
Summa transaktioner med bolagets égare 6,5 163,3 - -75,3 39,2 133,7
Utgéende eget kapital 2020-12-31 118,0 917,9 - -13,7 -21,8 1000,5
Ingéende eget kapital 2021-01-01 118,0 917,9 - -13,7 -21,8 1000,5
Arets resultat - - - - 186,1 186,1
Arets disposition - - - -21,8 21,8 -
Utdelning beslutad, stamaktier - - - -8,5 - -8,5
Utdelning beslutad, preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Nyemission stamaktier serie B 0,6 25,6 - - - 26,2
Kostnader f&r emission - -1,5 - - - -1,5
Nyemission hybridobligation - - 450,0 - - 450,0
Kostnader fér hybridobligation - - - -7,5 - -7,5
Betalningar hybridobligation - - - -25,4 - -25,4
Summa transaktioner med bolagets égare 0,6 24,1 450,0 -99,3 21,8 397,2
Utgéende eget kapital 2021-12-31 118,6 942,0 450,0 -113,0 186,1 1583,7

Arets resultat motsvarar @rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrékning utan separat rapport fér vrigt totalresultat.
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Finansiell information

Moderbolagets kassaflédesanalys

Mkr Not 2021 2020

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 174,4 -49,6
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 34 -250,5 3,1
Féréndringar rérelsefordringar 31 14 10,4
Féréndringar rérelseskulder 31 -9,0 10,6
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -83,6 -25,5

Investeringsverksamheten

Férvéry av immateriella anldggningstillgéngar 13 -5,9 -0,5
Férvéry av inventarier 17 -1,1 -0,3
Féréindring kortfristiga 1&n till koncernbolag 31 -227,5 -228,6
Kassafléde frén investeringsverksamheten -234,5 -229,3

Finansieringsverksamheten

Nyemission 26,2 175,0
Kostnader fér emission -1,5 -5,3
Nyemission hybridobligation 450,0 -
Kostnader fér emission hybridobligation -7,5 -
Betalningar hybridobligation -20,2 -
Upptagna l&n 788,0 392,0
Utdelning, stamaktier -8,5 -
Utdelning, preferensaktier -36,1 -36,1
Férandring kortfristiga 1&n frén koncernféretag -1055,2 -17,9
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 135,2 507,7
Arets kassafléde -183,0 252,9
Likvida medel vid &rets bérjan 402,3 149,4
Likvida medel vid érets slut 219,3 402,3
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Redovisningsprinciper och noter

NOT .I ALLMAN INFORMATION

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr. 556943-7600
(K2A), &r ett svenskt aktiebolag med séite i Stockholm, Sverige. Bolagets
afférsidé ér att dga och férvalta fastigheter i framst Stockholm,
Mélardalen och pé& ett antal universitets- och hégskoleorter i Sverige.
Verksamheten bedrivs genom dotterbolag. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkénts fér utférdande av styrelsen den
1 april 2022. Koncernens resultat- och balansrékning kommer att
framléggas fér beslut om faststéllelse pé& &rsstémman den 29 april
2022.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder fér redovisningen

Arsredovisningen &r upprattad enligt de av EU antagna IFRS
standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag genom
fillampning av R&det fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler fér koncerner).

Vérderingsgrunder

Tillg&ngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden,
férutom vissa finansiella tillgéngar, skulder och férvaliningsfastigheter
som i koncernbalansrékningen varderas till verkligt varde.
Finansiella tillg&ngar och skulder som vérderas till verkligt vérde
best&r av derivatinstrument, véarderade till verkligt vérde via
koncernresultatrékningen. Férvaltningsfastigheter vérderas till verkligt
vérde i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper
har tilldmpats konsekvent pd rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterbolag.

Klassificering

Anléggningstillgéngar bestér av belopp som férvéntas &tervinnas
eller betalas efter mer &n tolv mé&nader réknat frén balansdagen.
Langfristiga skulder bestdr av belopp som férfaller till betalning férst
efter mer &n tolv mé&nader efter balansdagen samt andra belopp fér
vilka bolaget har en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalningen till en
tidpunkt som ligger mer &n tolv ménader efter balansdagen. Andra
tillg&ngar och skulder redovisas som omséattningstillgéng respektive
kortfristig skuld.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och &vriga koncernféretags funktionella valuta ér
svenska kronor som &ven utgér presentationsvalutan f6r moderbolaget
och fér koncernen. Samiliga belopp, om inte annat anges, uttrycks i
miljoner kronor med en decimal.

Bedémningar och uppskattningar

i de finansiella rapporterna

F&r att upprétta finansiella rapporter krévs & ena sidan bedémningar
vid tilldmpning av redovisningsprinciper och & andra sidan
uppskattningar vid vérdering av tillg&ngar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pé& historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta.
Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och j@mférs
mot faktiskt utfall.

Andrade redovisningsprinciper

Koncernens redovisningsprinciper &r oféréndrade j@mfért med
&rsredovisningen fér 2020 férutom en omklassificering av
avskrivningar hénférlig till IFRS16, se nedan not 35 Réttelse.

Rattelse

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Hydra, Campus
Ultuna i Uppsala. Fastigheten égs av Akademiska Hus. Hyreskontraktet
har en icke uppségningsbar leasingperiod fram till 2023-08-01 med
méjlighet att utnyttja férléngningsperioder pé yiterligare ett &r &t géngen.

K2A tillampar/redovisar IFRS 16 Leasing fér detta avtal. Tidigare
har avskrivningen pd nyttjanderéttstillgéngen redovisats pé& raden
Avskrivningar bland Fastighetskostnader.

Fr&n och med 2021 redovisas denna avskrivning bland Vérde-
féréindring férvaltningsfastigheter enligt IAS 40. Réttelsen har inte haft
négon effekt p& koncernens balansrékning och eget kapital. | not 35
framgér effekterna i resultatrékning och kassaflédesanalysen fér 2020.

Nya standarder vilka trétt i kraft 2021

Nya eller reviderade IFRS-standarder eller &vriga IFRIC tolkningar
som trétt i kraft efter 1 januari 2021 har inte haft ndgon némnvérd
effekt p& koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder som tréder i kraft 2022

De &ndrade IFRS som hittills antagits av IASB bedéms inte f& ndgon
vasentlig effekt p& koncernens redovisning. Samma sak géller fér
svenska regelverk.

EU-taxonomin

Fér att géra det enkelt att identifiera och j@mféra miljieméssigt héllbara
investeringar har EU beslutat om en taxonomi, vars syfte ar att
underlétta omlokalisering av kapital till akfiviteter eller projekt som ér
i linje med Parisavtalets m&l om att hdlla den globala uppvéarmningen
under 1,5°C. Fér bolag som omfattas av NFRD (Non-Financial
Reporting Directive) &r den obligatoriska redovisningen fér 2021
ar att tillhandahélla uppgifter om hur stor andel av v&r omséittning,
investeringar samt fastighetskostnader som omfattas av EU:s taxonomi,
dvs eligibility. K2A omfattas inte av NFRD men redovisar frivilligt
bolagets eligibility, se tabell Redovisning av omfattning enligt EU-
taxonomiférordningen, sid 46.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag &r bolag som sté&r under ett bestémmande inflytande frén
K2A. Besttmmande inflytande féreligger om moderbolaget, direkt
eller indirekt, har inflyfande dver investeringsobjektet, &r exponerat
fér eller har rétt till rérlig avkastning frén sitt engagemang samt kan
anvénda sitt inflytande &ver investeringen till att pdverka avkastningen.
Vid bedémningen om ett bestémmande inflytande féreligger,
beaktas potentiella réstberdttigade aktier samt om de facto kontroll
féreligger. Dotterbolag konsolideras enligt férvérvsmetoden. Metoden
innebér att férvérv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt férvérvar dotterbolagets tillgéngar och
Svertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmdssiga
anskaffningsvérdet faststélls genom en férvéarvsanalys i anslutning till
férvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvérdet fér andelarna,
dels det verkliga vérdet av férvérvade identifierbara tillgéngar
samt &vertagna skulder och eventualférpliktelser. Dotterbolagets
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen frén och med
férvarvstidpunkten till det datum dé& det bestdmmande inflytandet
upphér.
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Rérelseforvéry

Férvéirvsmetoden anvénds fér redovisning av koncernens rérelseférvary.
Képeskillingen fér férvérvet av et dotterbolag utgérs av verkligt vérde
pé dverférda likvida medel eller andra tillgéingar, skulder till tidigare
dgare av det férvéirvade dotterbolaget samt eventuella aktier som
emitterats av koncernen. | képeskillingen ingér dven verkligt vérde pé&
alla tillg&ngar eller skulder som &r en félid av en verenskommelse
om villkorad képeskilling. Identifierbara férvérvade tillgéngar och
Svertagna skulder i eft rérelseférvéry vérderas inledningsvis till verkliga
vérden pé& férvarvsdagen.

Fér varje férvéry redovisar koncernen innehav utan bestémmande
inflytande i det férvérvade bolaget till verkligt vérde av samtliga
nettotillg&ngar inklusive goodwill. Férvérvsrelaterade kostnader
redovisas i resultatrdkningen nér de uppkommer. Uppskjuten skatt
pd& temporéra skillnader redovisas till nominell skattesats, se vidare
avsnitt Skatter.

Tillgangsfoérvéarv

Nér férvérvy av dotterbolag innebér férvérv av nettotillgéngar som
inte utgdr rérelse férdelas anskaffningskostnaden pé de enskilda
identifierbara tillgéngarna och skulderna baserat pé& deras verkliga
vérde vid férvérvstidpunkten. Anskaffningsvérdet proportioneras ut
pé& férvérvade tillg&ngar och dvertagna skulder baserat pd dessa
verkliga vérden. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvérdet
fér férvérvade nettotiligadngar vid tillgdngsférvéry. Uppskjuten skatt
p& tempordra skillnader redovisas inte initialt, se vidare avsnitt
Skatter. K2A redovisar erhélina avdrag fér uppskjuten skatt som en
orealiserad vérdeféréndring pé fastigheten direkt vid tidpunkten fér
férvarvet. Vardeféréndringar av villkorade képeskillingar léggs till
anskaffningsvérdet av férvérvade tillg&ngar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i
sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen. Orealiserade
férluster elimineras p& samma satt som orealiserade vinster, men
endast i den utstréickning det inte finns n&got nedskrivningsbehov.

Innehav utan bestémmande inflytande

For férvérv av dotterbolag dér andra dgare utan bestémmande
inflytande férekommer, redovisar koncernen nettotillg&ngarna
hanférligt till &gare utan besttmmande inflytande till verkligt vérde
av samtliga nettotillgéngar inklusive goodwill.

Redovisning av segment

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
intéktsgenererande verksamhet och fér vilket det finns frist&ende
finansiell information tillgénglig. Koncernens verksamhet delas upp
i tv& rérelsesegment, férvaltningsobjekt och p&géende projekt. Varje
segment féljs upp med avseende pé& den operativa verksamheten
och rapporteras regelbundet till koncernledningen som underlag
fér beslut om férdelning av resurser till segmentet och bedémning
av dess resultat. Koncernledningen félier upp driftsresultatet och pé
tillg&ngssidan vérdet pd fastigheterna och investeringar.

Intékter

Hyresintékter frén férvaliningsfastigheter redovisas linjart baserat p&
villkoren i hyresavtalen. Eventuella hyresrabatter periodiseras dver
kontraktets 16ptid, utom i fréga om rabatter som lémnas pé& grund
av faktorer som fillfélligt begrénsar hyresgéstens fulla utnyttjande
av férhyrda lokaler, vilka redovisas ver den period begrénsningen
féreligger.

Hyresintékter bestar till huvuddelen av intékter frén uthyrning av
sambhéillsfastigheter och fr&n uthyrning av bostéder dér bostadshyran
inkluderar férbrukningskostnader som vérme, vatten och i vissa fall
hushéllsel. | de fall hushéllsel inte ingér i hyran har hyresgésten eget
abonnemang. Avgifter fér bredband kan férekomma som tillégg
men &r obligatorisk fér samtliga hyresgéster i ett férvaltningsobjekt.
Bredbandsdebitering uppgick till 1,6 procent av de totala intékterna.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader utgérs av kostnader avseende drift, skotsel,
uthyrning, administration, fastighetsskatt och underhéll av fastighets-
innehavet.

Central administration utgérs av kostnader fér koncerngemen-
samma funktioner samt égande av koncernens dotterbolag.
Centrala administrationskostnader delas upp i kostnader hénférligt
till fastighetsférvaltning respektive projektutveckling.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga erséttningar till anstéllda beréknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nér de relaterade tiéinsterna erhéills.

Den férvéintade kostnaden f&r bonusbetalningar redovisas som
en upplupen kostnad nér koncernen har en géllande rétislig eller
informell f&rpliktelse att géra sédana betalningar till f8ljd av att tiéinster
erhdllits frén anstéllda och férpliktelsen kan berdknas tillférlitligt.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstélining
Koncernens planer fér ersétiningar efter avslutad anstélining utgdrs
av avgiftsbestdmda planer.

Vid avgiftsbestémda planer betalas faststéllda avgifter av bolaget
till ett annat féretag, normalt ett férsékringsféretag, och har inte
léngre ndgon férpliktelse till den anstéllde nér avgiften &r betald.
Storleken p& den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining &r
beroende av de avgifter som har betalats och den kapitalavkastning
som avgifterna ger.

Avgifterna fér avgiftsbestémda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestér av rénteintdkter pd
bankmedel och fordringar. Rantekostnader inkluderar b&de
kostnader p& upptagna l&n och periodiserade belopp av direkta
transaktionskostnader fér upptagna l&n. Kostnaden fér uttagande
av pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som
fastighetsinvestering.

Utdelningsintékt redovisas nér rétten att erhdlla betalning faststéllts.
Lénekostnader som direkt ér hanférliga till markférvéry, konstruktion
eller produktion av stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under
produktionstiden. Realiserade vérdeférandringar pé réntederivat
innefattar upplupen och betald réntekupong och redovisas som
finansiell kostnad. | det fall det féreligger realiserade och orealiserade
vinster och férluster pé finansiella placeringar samt derivatinstrument
som anvénds inom den finansiella verksamheten redovisas det som
vérdeféréndringar under egen rubrik i resultatrékningen.

Vérdeféréndringar pé férvaltningsfastigheter samt
orealiserade vérdefoéréndringar pé derivat

Orealiserade och realiserade féréndringar i verkligt vérde pé&
férvaltningsfastigheter respektive orealiserade vérdeféréndringar
pé& réntederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan
resultatniv@erna Férvaltningsresultat och Resultat fére skatt,
némligen Véardeféréndringar p& férvaliningsfastigheter respektive
Vardeférandringar pé derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i 8rets resultat utom dé& underliggande
transaktion redovisas i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som é&r beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér &ven
justering av aktuell skatt hénférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden
med utgéngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemdssiga vérden pé tillgéngar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som anses vara s& kallat tillgéngsférvarv och
som vid tidpunkten f&r transaktionen inte pdverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat.
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Vérderingen av uppskjuten skatt baseras p& hur underliggande
tillgéngar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beréknas med tilldmpning av de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Nar férvérv sker av andelar i dotterbolag utgér férvérvet antingen
ett férvarv av rérelse eller férvéary av tillgéngar. Vid rérelseférvéry
redovisas uppskjuten skatt fill nominellt géllande skattesats utan
diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgéngsférvérv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgéngen redovisas till ett anskaffningsvérde motsvarande tillgéngens
verkliga vérde efter avdrag fér rabatt fér uppskjuten skatt. Vid
efterféljande vérdering av férvéarvad fastighet till verkligt vérde
kommer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten. Efter forvérvstidpunkten for ett
tillg&ngsférvéry redovisas uppskjuten skatt endast pé féréndring
av redovisat vérde och féréindringar av skatteméssigt vérde som
uppkommer efter férvarvstidpunkten.

Férvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Férvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintékter, vérdestegring eller en kombination av dessa bé&da syften.
Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanléggningar
samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses att anvédndas som férvaltningsfastigheter
nér arbetena &r fardigstéllda klassificeras som férvaltningsfastigheter.
Fastigheter under uppférande infattar dven markanvisningar med
tillhérande byggrétter.

Markanvisning: En markanvisning innebér ratt fér en part
att under en tidsperiod, med vissa i férvég givna férutséttningar,
f& mojlighet aft utveckla projekt inom ett avgrénsat omré&de. Det
ingdr &ven en mojlighet aft férvérva eller nyttja berérd mark genom
tomtrattsavtal. Fér att en byggherre, som &r aktuell fér bebyggelse
pé fastighetséigarens mark, ska v&ga satsa resurser i eft visst projekt
fér byggherren en markanvisning.

Férvaliningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvérvet direkt hénférbara
utgifter.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter lédggs till det redovisade vardet fér
férvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar férknippade med utgifterna kommer
att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas
pd ett tillférlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Utgifter fér utbyte av identifierade
komponenter och tillégg av nya komponenter léggs till det redovisade
vérdet, nér de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhdll
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. Vid uppférande
av férvaliningsfastigheter aktiveras finansieringskostnader fér det
specifika objektet. Se vidare not 14 och 15.

Andra materiella anléggningstillgadngar
Andra materiella anléggningstillgéngar bestér av rérelsefastigheter
och inventarier.

Materiella anléggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgéngskriteriet réknas in i
tillgéngens redovisade vérde. Utgifter fér 16pande underhdll och
reparationer redovisas som kostnader ndr de uppkommer.

Avskrivningar p& materiella anléggningstillgéngar kostnadsférs
s& att tillgdngens anskaffningsvérde, eventuellt minskat med
berdknat restvéarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart éver
dess bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgéng har delats upp pé
olika komponenter skrivs respektive komponent av separat éver
dess nyttjandeperiod. Avskrivning pé&bérias nér den materiella
anldggningstiligéngen kan tas i bruk. Anvénda avskrivningsmetoder,
restvdrden och nyttjandeperioder omprévas vid varje &rs slut.
Materiella anléggningstillgéngars nyttjandeperioder uppskattas till:

10-25 éar
5-10 éar

Rérelsefastighet
Inventarier

Leasing

K2A redovisar en nyttjanderéattstiligéng och en leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderéttstillgéngen vérderas
initialt till anskaffningsvérde, vilket bestér av leasingskuldens
initiala vérde med fillégg fér leasingavgifter som betalats vid eller
fére inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
Nyttianderétistiligéngen skrivs av linjért frén inledningsdatumet till det
tidigare av slutet av tillg&ngens nyttjandeperiod och leasingperiodens
slut, vilket i normalfallet f6r K2A ér leasingperiodens slut. | de mer
séllsynta fall d& anskaffningsvérdet for nyttjanderétten &terspeglar
att K2A kommer att utnyttia en option att képa den underliggande
tillg&dngen skrivs tillgdngen av till nyttjandeperiodens slut.
Nyttjanderdéttstillg@ngarna avseende koncernens fomtréttsavtal (vilka
presenteras som férvaltningsfastigheter, se nedan) skrivs ej av d& bé&de
leasingperioden och tillgdngarnas nyttjandeperiod anses vara eviga.

Leasingskulden — som delas upp i l&ngfristig och kortfristig del
— varderas initialt till nuvérdet av &terst@ende leasingavgifter under
den bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgérs av den ej
uppséigningsbara perioden med tillégg fér ytterligare perioder i avtalet
om det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt séikert att dessa
kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med K2A:s marginella
uppléningsrénta, vilken utéver koncernens/féretagets kreditrisk
&terspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet p&
underliggande tillgéng som ténkt sékerhet. | de fall leasingavtalets
implicita rénta l&tt kan faststéllas anvénds dock den réntan, vilket ér
fallet fér delar av K2A:s leasing av fordon.

Leasingskulden omfattar nuvérdet av féljande avgifter under
bedémd leasingperiod:

« fasta avgifter, inklusive fill sin substans fasta avgifter,

variabla leasingavgifter kopplade till index (vanligtvis KPI) eller
réntenivé (vanligtvis STIBOR), initialt vérderade med hjélp av det
index eller den réntenivé som géllde vid inledningsdatumet,
eventuella restvérdesgarantier som férvéntas betalas,

|6senpriset fér en kdpoption som K2A ér rimligt séiker pé& aft utnyttja
och

straffavgifter som utgdr vid uppsdgning av leasingavtalet om
bedémd leasingperiod &terspeglar att sédan uppségning kommer
aft ske.

Skuldens vérde 8kas med réntekostnaden fér respektive period och
reduceras med leasingbetalningarna. Réntekostnaden beréknas som
skuldens vérde multiplicerat med diskonteringsréntan.

Leasingskulden fér K2A:s nyttjanderéttstiligéngar med hyra som
indexupprdknas berdknas p& den hyra som géller vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med
motsvarande justering av nyttjanderétistillgéngens redovisade vérde.
P& motsvarande sétt justeras skuldens och tillgéngens vérde i samband
med ombeddmning av leasingperioden. Detta sker i samband med
att sista uppséigningsdatumet inom tidigare beddmd leasingperiod for
lokalhyresavtal har passerats alternativt d& betydelsefulla héandelser
intréffar eller omsténdigheterna pé& ett betydande sétt féréndras
pd eft sétt som &r inom K2A:s kontroll och péverkar den géllande
bedémningen av leasingperioden.

K2A presenterar nyttjanderéttstillgéngar, som inte uppfyller
definitionen fér férvaltningsfastigheter, bland posterna Rérelsefastigheter
och Inventarier i balansrdkningen. Nyttjanderattstillgdngar som
uppfyller definitionen av férvaltningsfastigheter presenteras
tillsammans med férvaltningsfastigheter. Detta omfattar koncernens
tomtréttsavial. Leasingskulder, uppdelade pé kortfristig och l&ngfristig
del, presenteras separat i balansrékningen.

Leasingavtal dér K2A ér leasegivare

Né&r K2A &r leasegivare faststéller K2A vid varje leasingavtals
inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassificeras som ett
finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststéllande av klassificering gérs en évergripande bedémning
av om leasingavtalet i allt vésentligt verfér de ekonomiska risker och
férméner som é&r férknippade med dgandet av den underliggande
tillgdngen. Om sé& &r fallet &r leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal,
i annat fall &ér det ett operationellt leasingavtal. Som en del av denna
bedémning tar K2A hénsyn till ett flertal indikatorer. Exempel pé
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s8dana indikatorer &r om leasingperioden utgér en stérre del av
tillgéngens ekonomiska livslangd eller om é&ganderétten till den
underliggande tillgéngen &verférs till leasetagaren nér leasingavtalet
|8pt ut. Fér nérvarande klassificeras samtliga K2A:s leasingavtal dér
K2A &r leasegivare som operationella leasingavtal.

Nér en leasad tillgéng vidareuthyrs redovisas huvudleasingavtalet
och avtalet om vidareuthyrning som tv8 separata avtal. K2A
klassificerar avtalet om vidareuthyrning baserat pé& nyttjanderétten
som uppkommer frén huvudleasingavtalet, inte baserat p& den
underliggande tillgéngen.

K2A redovisar leasingavgifter fr&n operationella leasingavtal
avseende férvaliningsfastigheter som intékt linjért dver leasingperioden
som del av posten Hyresintékter.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderas bland tillgéngarna likvida medel, lanefordringar,
hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna &terfinns
leverantérsskulder, [&neskulder samt derivat. Redovisat vérde for
finansiella tillgdngar och skulder bedéms approximativt motsvara
verkligt vérde.

En finansiell tillgéng tas upp i balansrékningen nér bolaget blir
part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas upp nér
bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger fér motparten
att betala, éven om faktura énnu inte har skickats. Kundfordringar
tas upp i balansrdkningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp
nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att
betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas
upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas dock bort frén balansrakningen nér
réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar
kontrollen &ver dem. Detsamma géiller fér del av en finansiell tillgéng.
En finansiell skuld tas bort fr&n balansrékningen nér férpliktelsen i
avtalet fullgérs eller p& annat sétt utslécks. Detsamma géller for del av
en finansiell skuld. En finansiell tillgéng och en finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i rapport éver finansiell stéllning
endast nér det foreligger en legal rétt aft kvitta beloppen samt att
det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden.

Klassificering och véardering

Klassificeringen av finansiella instrument avgér hur de finansiella
tillgéngarna och skulderna vérderas och redovisas. Koncernens
principer fér klassificering och vérdering av finansiella tillgéngar
baseras p& en bedémning av béade (i) féretagets affarsmodell
for forvaltningen av finansiella tillgéngar, och (ii) egenskaperna
hos de avtalsenliga kassaflédena frén den finansiella tillg&ngen.
Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde ér
skuldinstrument som férvaltas med mélet att realisera instrumentens
kassafléden genom att erhélla avtalsenliga kassafléden som endast
utgdrs av kapitalbelopp och rénta p& det utestéende kapitalbeloppet.
Koncernens finansiella tillgéngar utom derivat vérderas till upplupet
anskaffningsvérde pé grund av att tillgéngarna innehas inom ramen
fér en afférsmodell vars mél ér aft inneha finansiella tillgéngar i syfte
att inkassera avtalsenliga kassafléden samt att de avtalade villkoren fér
de tillg&ngarna vid bestdmda tidpunkter ger upphov fill kassafléden
som bara &r betalningar av kapitalbelopp och rénta pé& det utestéende
kapitalbeloppet.

Koncernen innehar derivatinstrument som vérderas till verkligt
varde via resultatrdkningen och som redovisas som derivattiligédng
eller derivatskuld beroende p& om det verkliga vérdet ér positivt eller
negativt. Vérdeféréndringarna redovisas I6pande i resultatet eftersom
sékringsredovisning inte tillémpas.

Koncernens finansiella skulder bestér av uppléning frén kreditinstitut
och leverantérsskulder och vérderas till upplupet anskaffningsvérde.

Koncernen har emitterat gréna hybridobligationer och har
mdijlighet att fértidsinlésa hybridobligationerna den 21 mars
2026. Hybridobligationer klassificeras som en del av eget kapital
i koncernens finansiella rapporter, eftersom obligationerna har en
evig |6ptid, &terbetalning beslutas av &rsstémman och bolaget inte
har n&gon avtalsenlig skyldighet att &terbetala hybridobligationerna
eller den I6pande kostnaden fér dessa. Obligationsinnehavarna har
inga réttigheter motsvarande ordinarie aktieégare, och obligationen
spdder inte ut aktiedgarnas dgande i féretaget. Hybridobligationer

redovisas till verkligt véirde minus transaktionskostnader. Den |6pande
kostnaden fér hybridobligationer redovisas direkt i balanserat resultat.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid frén anskaffningstidpunkten
understigande tre mé&nader vilka &r utsatta fér endast en obetydlig
risk fér vardefluktuationer. Beloppen pé spérrkonto ér medel som utgér
sékerhet fér terbetalning av l&n eller fér finansiering av investeringar
i fastigheter och redovisas inte som likvida medel utan som &vriga
fordringar.

Fordringar

Hyresfordringar och andra fordringar vérderas till upplupet
anskaffningsvérde motsvarande det belopp som férvéntas flyta in,
det vill séiga efter avdrag for férvéintade kreditférluster. Huvuddelen
av koncernens fordringar utgérs av férskottsfakturerad hyra och K2A
har historiskt haft obetydliga kreditférluster.

Derivat och rénterisk

Fér ekonomisk séikring av prognostiserade réntefléden frén uppléning
till rérlig rénta anvénds rédnteswappar dér féretaget erhéller rérlig
rénta och betalar fast rénta. Rénteswapparna vérderas till verkligt
vérde i balansrékningen. Réntekupongdelen redovisas I6pande i &rets
resultat som en del av réntekostnaden. Orealiserade férédndringar
i verkligt vérde pé& ranteswapparna redovisas i resultatet mellan
Férvaltningsresultat och Resultat fére skatt p& raden Vérdeféréndringar
pé& derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgéngar bedéms vid varje rapporttillfélle
fér att avgéra om det finns indikation pé& nedskrivningsbehov. IAS 36
filldmpas avseende nedskrivningar av materiella anléggningstillgdngar
och andelar i dotterbolag samt joint ventures. IFRS 9 tilldmpas
avseende nedskrivningar av Finansiella tillgéngar.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar samt
andelar i joint ventures

Om indikation pé& nedskrivningsbehov finns berdknas tillg&ngens
&tervinningsvdrde enligt nedan. Om det inte gér att faststélla
vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgéng, och dess
verkliga vérde minus férsdliningskostnader inte kan anvéndas,
grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov till
den lagsta nivé dér det gér att identifiera véasentligen oberoende
kassafléden — en sé kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgéings eller kassagenererande
enhets redovisade vérde dverstiger tervinningsvdrdet. En nedskrivning
redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvérdet &r det hégsta
av verkligt véirde minus férséljningskostnader och nyttjandevérde. Vid
berékning av nyttjandevérde diskonteras framtida kassafldden med
en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri réinta och den risk som é&r
férknippad med den specifika tillgéngen.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar
Reserv for férvantade kreditférluster beréknas och redovisas fér de
finansiella tillg&ngar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde.
Reserv fér kreditférluster beréiknas och redovisas initialt utifrén tolv
ménaders férvéntade kreditférluster. Om kreditrisken dkat vésentligt
sedan den finansiella tillgéngen férst redovisades, beréiknas och
redovisas reserv fér kreditférluster utifrén férvéntade kreditférluster fér
tillg&ngens hela &terstdende 16ptid. Fér hyresfordringar/kundfordringar,
som inte innehéller en vésentlig finansieringskomponent, tilldmpas
en férenklad metod och reserv fér kreditférluster initialt och 16pande
beréknas och redovisas utifrén férvéintade kreditférluster fér hela den
&terstdende |8ptiden oavsett om kreditrisken &kat vésentligt eller inte.
Berdkningen av férvéntade kreditférluster baseras huvudsakligen
pd information om historiska férluster fér liknande fordringar och
motparter. Den historiska informationen utvérderas och justeras
kontinuerligt utifrén den aktuella situationen och koncernens férvéntan
om framtida héndelser. Koncernen har historiskt haft obetydliga
kreditférluster p& fordringar. Nedskrivningsprévningen fér kreditrisk
omfattar éven likvida medel som bestér av kortfristig inl&ning hos
kreditinstitut med hég kreditvérdighet.
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Andelar i joint ventures

Ett joint ventures inbegriper bildandet av ett aktiebolag, handelsbolag
eller ndgon annan form av bolag i vilket varje samégare dger andelar.
Joint ventures ér ett avtalsbaserat samarbete dér tvé eller flera parter
gemensamt bedriver en ekonomisk verksamhet och har ett gemensamt
bestdmmande inflytande dver verksamheten.

Aktieinnehav i joint ventures redovisas i koncernen enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det
redovisade vérdet pd aktier i joint ventures motsvaras av koncernens
andel i joint ventures egna kapital, eventuella restvérden pé&
koncernmdssiga éver- och undervérden, inklusive goodwill reducerat
med eventuella internvinster.

K2A:s andel av joint ventures resultat efter skatt (justerat fér
eventuella avskrivningar pé eller uppldsningar av férvérvade dver-
respektive undervdrden) redovisas i koncernens resultatrékning under
posten “Resultat frén joint ventures”. Erhdlina utdelningar frén joint
ventures minskar redovisat vérde.

Eventualférpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse lémnas nér det finns ett méjligt
&tagande som hérrér frén intréffade héndelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida héndelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett &tagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pé& grund av att det inte &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att krévas eller beloppet inte kan beréknas
med fillrécklig tillférlitlighet.

Resultat per stamaktie

Resultat hanférligt till moderbolagets aktieéigare, reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning samt avdrag fér kostnader
fér hybridobligation, i férhéllande till det végda genomsnittliga
antalet utest&ende stamaktier under perioden. Resultat efter skatt
per stamaktie anvénds fér att belysa moderbolagets aktiedgares
andel av bolagets resultat efter skatt per aktie.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Grund fér redovisningen

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt &rs-
redovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Moderbolaget fillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
férutom i de fall annat féljer av bestémmelserna i &rsredovisningslagen
eller inte &r majligt med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér
moderbolaget har tilldmpats konsekvent p& samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
Moderbolagets redovisningsprinciper ér oféréindrade 2021 jémfért
med &rsredovisningen 2020.

Ovriga éndrade IFRS som hittills antagits av IASB men som
dnnu infe trétt i kraft bedéms inte f& ndgon véasentlig effekt p&
moderbolagets redovisning.

Gréna hybridobligationer

Moderbolaget har emitterat gréna hybridobligationer och har
mdjlighet att fértidsinlésa hybridobligationerna den 21 mars
2026. Hybridobligationer klassificeras som en del av eget kapital
i koncernens finansiella rapporter, eftersom obligationerna har en
evig l6ptid, &terbetalning beslutas av &rsstdmman och bolaget inte
har n&gon avtalsenlig skyldighet aft &terbetala hybridobligationerna
eller den I16pande kostnaden fér dessa. Obligationsinnehavarna har
inga réttigheter motsvarande ordinarie aktieégare, och obligationen
spader inte ut aktiedigarnas dgande i féretaget. Hybridobligationer
redovisas till verkligt véirde minus transaktionskostnader. Den |6pande
kostnaden fér hybridobligationer redovisas direkt i balanserat resultat.

Skillnader mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper

Uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrdkning och balansrékning éar uppstéllda
enligt &rsredovisningslagens scheman medan rapporten &éver
férandringar i eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pé
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport
éver kassafléden. Resultatrékningen fér moderbolaget ér uppstélld
enligt kostnadsslagsindelad uppstéliningsform. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter, avser frémst det faktum att koncernen
fillampar en funktionsindelad uppstéllningsform, redovisning av
finansiella intékter och kostnader och eget kapital.

Leasingavtal

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16 “Leasingavtal”, i enlighet med
undantaget i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart éver leasingperioden och séledes redovisas inte
nyttjanderétter och leasingskulder i balansrékningen.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall
moderbolaget ensamt har rétt att besluta om utdelningens storlek
och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Aktieagartillskott
Lamnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren,
efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vérdemetoden. Nedskrivningsprévning sker vid indikation pé
nedskrivningsbehov i enlighet med IAS 36 Nedskrivningar.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av
borgensférbindelser till férmén fér dotterbolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avséttning i balansrdkningen
nér bolaget har ett &tagande fér vilket betalning sannolikt erfordras
fér att reglera dtagandet.

N OT 3 SEGMENT

K2A:s rérelsesegment utgdrs av tvé segment; Férvaltningsobjekt och
P&géende projekt. Férvaltningsobjekt avser i all vésentlighet funktionen
férvalining medan P&géende projekt avser funktionen afférsutveckling,
p&gdende projekt och produktion. Ej férdelade poster &r poster som
inte &r hanférbara till ett specifikt segment eller ér gemensamt fér
de tv& segmenten. Segmenten &r framtagna utifrén den rapportering
som sker internt till féretagsledningen avseende utfall och stéllning.
K2A har inga hyresgdster som, var fér sig, stér fér mer &én 5 procent
av intdkterna.

Férvaltningsobjekt bestér av férdigstéllda fastigheter. Pédgéende
projekt innefattar fastigheter under uppférande och ombyggnation
som avses att anvéindas som férvaltningsfastigheter. Pégéende projekt
innefattar dven markanvisningar med tillhérande byggrétter. Se not
14. Ett pédgdende projekt i produktion avslutas nér byggnationen
&r fardigstélld och godkand slutbesikining sker av en extern
besiktningsman. | normalfallet &terstér investeringar kopplade
till fardigstéllande av markarbeten (finplanering) som exempelvis
grénytor, gator och torg. Ansvaret fér det nyproducerade objektet
Svergér till K2A:s férvaltningsorganisation. Fastigheten &verférs frén
segmentet Pdgdende projekt till Férvaltningsobjekt. Det innebér atft det
aktuello objektet betraktas som ett f6rvaltningsobjekt i tabeller &ver
fastighets- och projektportfélien samt att vérdet flyttas (utan vederlag)
frén segmentet Pagdende projekt till Férvaltningsobjekt.
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Férvaltningsobjekt Pégéende projekt Oférdelade poster Koncernen
Resultatrékning, Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintékter' 2 270,9 201,9 1,8 0,2 - 272,7 202,2
Fastighetskostnader® -86,0 -59,5 -2,8 -3,2 - - -88,8 -62,7
Driftséverskott 184,9 142,4 -1,0 -2,9 - - 183,9 139,5
Central administration -19,8 -13,2 -38,5 -33,9 - - -58,3 -47,2
Resultat frén joint ventures - - - - 127.,8 11,3 127.,8 11,3
Rénteintékter - - 1,8 - 0,0 0,0 1,8 0,0
Réntekostnader -54,2 -42,2 -1,4 0,0 -32,0 -19,7 -87,6 -61,9
Forvaltningsresultat 110,8 87,0 -39,1 -36,9 95,9 -8,4 167,6 aM,7
Vérdeférandringar fastigheter,
orealiserade 5771 134,7 164,8 83,1 - - 741,9 217,7
Vérdeférandringar andelar
i andra bolag - - - - 8,2 6,9 8,2 6,9
Vérdeférandringar derivat,
orealiserade - - - - 24,6 1,0 24,6 1,0
Resultat fore skatt 687,9 221,7 125,7 46,1 128,7 -0,5 942,3 267,3
Aktuell skatt - - - - - - -0,5 -0,6
Uppskjuten skatt - - - - - - -185,3 -47 1
Arets resultat - - - - - - 756,5 219,6
1) Varav tilléggsdebiteringar 7,4 Mkr, 2021
2) Varav tilléggsdebiteringar 5,8 Mkr, 2020
3) Tidigare perioder har justerats med hénsyn till réttelse, se not 35

Férvaltningsobjekt Pégéende projekt Oférdelade poster Koncernen
Investeringar, Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Investering i anldggningstillgéngar 858,8 749,2 10421 771,7 64,3 1,4 1965,2 1522,3

Férvaltningsobjekt Pégéende projekt Oférdelade poster Koncernen
Balansrakning, Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Tillgéngar
Anléggningstillgéngar 6732,2 4 476,7 2170,7 1385,4 136,7 1791 9 039,6 6041,2
Omséttningstillg&ngar 123,5 193,7 137,7 76,5 262,5 177,3 523,6 447,6
Summa tillgéngar 6 855,7 4670,4 23084 1461,9 399,2 356,5 95632 6 488,8
Langfristiga skulder 31471 2177,6 1130,2 1 040,6 635,0 475,8 4912,4 3694,0
Kortfristiga skulder 1163,0 873,6 574,8 123,4 6,7 34,4 1744,6 1031,4
Summa skulder 4 310,2 3 051,2 1705,1 1163,9 641,7 510,2 6 656,9 47253
N OT 4 HYRESINTAKTER
K2A:s intdkter hanférs till segmentet Férvaliningsobijekt. Intékterna  Utveckling intékter for perioden jan-dec 2021
fré&in fastighetsobjekt bestdr av hyresintékter och en mindre del vriga Férindring
fastighetsintakter. Hyresintékterna fér &ret uppgick till 272,7 Mkr Mkr 2021 2020 %
(202,2). Den uthyrningsbara ytan i K2A:s fastighetsbest&nd uppgick
till 150 550 kvm per 31 december 2021 jémfsrt med 111 310 kvm  Studentbostéder 121,4 86,2 40,7
den 31 december 2020. Hyresbostéder 110,9 89,4 24,2

Samhéillsfastigheter 40,4 26,6 51,9
Totala intékter 272,7 202,2 34,9
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ARVODE OCH KOSTNADS-
ERSATTNING TILL REVISOR

NOT 5

Koncernen, Tkr 2021 2020
KPMG
Revisionsuppdrag 3486 2884
Revisonsuppdrag utéver revisionsuppdraget 90 193
Skatter&dgivning - -
Summa 3576 3077
Moderbolaget, Tkr 200 2020
KPMG
Revisionsuppdraget 1305 1459
Revisonsuppdrag utéver revisionsuppdraget 90 162
Skatter&dgivning - _
Summa 1395 1621
N OT ANTAL ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER
Koncernen
Medelantalet anstillda 200 2020
Mén 100 99
Kvinnor 24 21
Summa 124 120
Per balansdagen bestér styrelsen av 86 procent mén.
Ledande befattningshavare, % 2021 2020
Mén 70 67
Kvinnor 30 33
Summa 100 100
Loner arvoden och forméner, Tkr 2021 2020
Verkstallande direktér 3065 3414
Styrelse férutom Verkstéllande
direktérer, antal 6 (6) 1480 1175
Ovriga ledande befattningshavare, antal 9 (8) 11 412 11 397
Ovriga anstéllda 47 794 41 652
Summa 63751 57638
Sociala kostnader och pensionskostnader, Tk 2021 2020
Sociala kostnader 21172 17031
Pensionskostnader 8 357 6 966
Summa 29 529 23997
Moderbolaget
Medelantalet anstillda 200 2020
Mén 20 13
Kvinnor 13 8
Summa 33 21
Per balansdagen bestod styrelsen av 86 procent mén.
Ovriga ledande befattingshavare, % 2021 2020
Mén 70 70
Kvinnor 30 30
Summa 100 100

Loner arvoden och forméner, Tkr 2021 2020
Verkstéllande direktér 3065 3060
Styrelse férutom Verkstéllande

direktdrer, antal 6 (6) 1480 1175
Ovriga ledande befattningshavare, antal 9 (8) 11412 11 397
Ovriga anstéllda 13809 7950
Summa 29766 23582
Sociala kostnader och pensionskostnader, Tkr 2021 2020
Sociala kostnader 9 036 7 070
Pensionskostnader 4759 3598
Summa 13795 10668

Ersattningar till styrelse,
ledande befattningshavare och anstallda
Riktlinjer
Ersattning till anstalld i form av 1éner, betald semester, betald
sjukfr&nvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
infjiénandet.

Bolaget ska stréva efter att erbjuda sina ledande befattningshavare
marknadsméssig erséttning och den ska bestd av féljande delar: fast
grundlén, pensionsférméner samt évriga férméner och avgéngsvillkor.

Fast 16n

Erséttningen ska baseras p& arbetsuppgifternas betydelse, krav pé
kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta [6nen ska ses éver
&rligen fér att sékerstélla marknadsmdssig och konkurrenskraftig 16n.

Pension

Pensionsavséttningar kan géras fér ledande befattningshavare
motsvarande maximalt 25 procent av fast 16n. Pensionséldern &r 65
&r. Ledande befattningshavare har avgiftsbestémda pensionsplaner.

Uppségningstid

Uppséagningstiden fér anstéllda kan maximalt uppgé till sex ménader.
Vid uppséigning frén bolagets sida kan dessutom avgéngsvederlag
uppgéende till maximalt sex ménadsléner utgd. Uppsagningstid och
avgéngsvederlag ér individuella och reglerade i anstéliningsavtal,
Johan Knaust har inte rétt till négot avgéngsvederlag. Ovriga ledande
befattningshavare har sedvanliga anstéliningsvillkor. Uppségningstid
fér dvriga ledande befattningshavare &r tre ménader.

2021 Styrelse- Pension

arvode/  och dvriga
Ledande befattningshavare, Tkr grundlon  formdner  Summa
Styrelseordférande: Johan Thorell 370 - 370
Styrelseledamot: Sten Gejrot 175 - 175
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 220 - 220
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 265 - 265
Styrelseledamot: Ingrid Lindquist 245 - 245
Styrelseledamot: Johan Ljungberg 205 - 205
Verkstéllande direktér/
styrelseledamot: Johan Knaust 3060 5 3065
Ovrig koncernledning 11 140 2976 14116
Summa 15 680 2981 18661
2020 Styrelse- Pension

arvode/  och Gvriga
Ledande befattningshavare, Tk grundlon  formdner  Summa
Styrelseordférande: Johan Thorell 300 - 300
Styrelseledamot: Sten Gejrot 175 - 175
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 175 - 175
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 175 - 175
Styrelseledamot: Ingrid Lindquist 175 - 175
Styrelseledamot: Johan Ljungberg 175 - 175
Verkstéllande direktér/
styrelseledamot: Johan Knaust 3060 - 3060
Ovriga koncernledning 11 412 1764 13176
Summa 15 647 1764 17 411
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N OT RORELSENS KOSTNADER FORDELADE

7 PA FASTIGHETSTYP & KOSTNADSSLAG
De stérsta kostnadsposterna i driftskostnader omfattar kostnader
for varme, el, vatten, avfallshantering, bredband/fiber/TV, stédning,
fastighetsskétsel, snéréjning, tradgérdsskétsel och fastighetsférsdkring.
| kostnadsposten fastighetsskdtsel ingér personalkostnader.
Underhg&liskostnader avser I6pande underhéll (reparationer) och
planerat underhéll fér att upprétthélla fastigheter och byggnader
i gott skick.

Fastighetskostnader 2021

Student- Hyres-  Samhills-
Koncernen, Mkr bostéder bostdder  fastigheter Totalt
Driftskostnader 31,1 24,5 6,7 62,3
Underhaill 3,8 3,2 1,4 8,5
Fastighetsskatt 2,1 0,6 0,0 2,7
Avskrivningar 0,1 0,3 = 0,4
Direkta
fastighetskostnader 37,1 28,6 8,2 73,9
Fastighetsadministration 15,0
Totala fastighetskostnader 88,8
Fastighetskostnader 2020

Student- Hyres-  Samhills-
Koncernen, Mkr bostéider bostdder  fastigheter Totalt
Driftskostnader 21,3 18,0 3,8 43,0
Underhaill 1,8 11 1,0 3,9
Fastighetsskatt 0,6 0,3 0,0 0,9
Avskrivningar! 0,0 0,4 - 0,5
Direkta
fastighetskostnader 23,7 19,8 4,7 48,3
Fastighetsadministration 14,4
Totala fastighetskostnader 62,7
Koncernen — uppdelning per kostnadsslag, Mkr 2021 2020
Drifts- och underhéllskostnader 70,8 46,9
Personalkostnader 5,3 4,4
Ovriga externa kostnader 12,3 10,9
Avskrivningar! 0,4 0,5
Summa 88,8 62,7
1) Tidigare perioder har justerats med hansyn till réttelse, se not 35.
N OT 8 RESULTAT FRAN JOINT VENTURES
Koncernen, Mkr 2021 2020
Andel av é&rets resultat 127,8 11,3
Summa 127,8 11,3

NOT 9 RANTENETTO

Rénteintékter och réntekostnader frén finansiella tillgéngar och skulder

redovisade till upplupet anskaffningsvérde.

Koncernen, Mkr 2021 2020
Rénteintékter 1,8 0,0
Réntekostnader -78,0 -57,6
Ovriga finansiella kostnader 9,6 -4,3
Réntenetto -85,8 -61,9

Moderholaget, Mkr 2021 2020
Rénteintékter 0,0 0,0
Vérdeférandring, derivat 24,6 1,0
Réntekostnader -30,4 -6,5
Ovriga finansiella kostnader -5,2 -3,6
Réntenetto -11,0 -9,1
N OT .I O SKATTER

Redovisad i resultatrékningen

Koncernen, Mkr 2021 2020
Aktuell skattekostnad

Aktuell skatt 0,5 0,6
Summa 0,5 0,6
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader  185,3 471
Totalt redovisad skatt 185,3 471

Redovisad i balansrékningen

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Uppskjuten skatteskuld (-fordran)
hanfér sig till féljande:

Fastigheter 525,0 338,4
Underskottsavdrag -50,4 -40,5
Obeskattade reserver 1,9 0,1
Derivat 5,3 0,2
Ovriga poster 3,5 1,8
Summa uppskjuten skatteskuld 485,3  300,1

Koncernens skatteméssiga underskottsavdrag vid érets slut uppgér
till 245,9 Mkr (197,9).

Avstiimning av effektiv skatt for koncernen, Mkr 2021 2020
Resultat fore skatt 942,3 267,3
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%) 194,1 57,2
Skatt héanférlig till tidigare &r -0,6 0,0
Effekt av éndrade skattesatser 0,1 22,7
Ej skattepliktiga intéikter -26,3 -3,9
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 0,1
Ej avdragsgillt réintenetto 19,9 13,8
Utnyttjande av fidigare e avdragsgillt réntenetto -0,7 -
Utnyttjande av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag -1,5 -2,9
Uppskjuten skatteintékt i under &ret

aktiverat skattevérde i underskottsavdrag - -23,8
Okning av underskottsavdrag utan

motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 1,0 10,2
Skatteeffekt frén skattemdssiga avskrivningar -0,4 -0,3
Totalt redovisad skatt 185,8 47,7
Redovisad effektiv skatt

Redovisad i resultatrékningen 185,8 47,7
Procent av resultat fére skatt, % 19,7 17,8
Redovisad i resultatrékningen

Moderbolaget, Mkr 2021 2020
Aktuell skattekostnad

Uppskjuten skatt -0,3 -14,6
Totalt redovisad skatt -0,3 -14,6
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Redovisad i balansrékningen

Moderbolaget, Mkr 2021-12-31  2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld (-fordran)

hanfér sig till féljande:

Underskottsavdrag -23,2 -14,9
Derivat 5,3 0,2
Summa uppskjuten skatteskuld -17,9 -14,6

Moderbolagets skattemdssiga underskottsavdrag vid érets slut uppgér
il 112,6 Mkr (72,1).

Avstiimning av effektiv skatt for moderbolaget, Mkr 2021 2020
Resultat fére skatt 182,8 -36,4
Skatt enligt géllande skattesats

for moderbolaget, 20,6% (21,4%) 37,7 -7,8
Effekt av dndrade skattesatser 0,0 0,0
Ej skattepliktiga intékter -48,4 -
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 0,1
Ej avdragsgillt réntenetto 7,3 2,2
Uppskjuten skatteintékt i under aret

aktiverat skattevérde i underskottsavdrag - 9,1
Summa -3,3 -14,6
Redovisad effektiv skatt

Redovisad i resultatrékningen -3,3 -14,6
Procent av resultat fére skatt, % -1,8 40,2

NOT .I .I RESULTAT PER AKTIE

Resultat per stamaktie beréknas som kvoten av &rets resultat reducerat
med @rets utdelning fill innehavare av preferensaktier samt kostnader
hyrbridobligationen, dividerat med det véigda genomsnitiliga antalet
utestdende stamaktier under perioden.

Resultat per aktie 2021 2020
Arets resultat, Mkr 756,5 219,6
Udelning till preferensaktieégare, Mkr -36,1 -36,1
Kostnad hyrbridobligation -25,4 -
Resultat efter utdelning preferensaktier

samt kostnad hyrbridobligation 695,0 183,5
Genomsnittligt antal

utest@ende stamalktier, st 85 659 841 85 198 602
Justerat resultat per stamaktie, kr' 8,11 2,15
Avdrag innehav utan

bestdmmande inflytande, kr -0,01 -0,01
Resultat per stamaktie, kr' 8,10 2,15

1) Ingen utspédningseffekt forekommer varfér uppgiften avser b&de fére och
efter utspédning.

NOT ]2 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans férfogande stér
foljande vinstmedel, kr

Overkursfond 942 022 520
Balanserade vinstmedel -542 354 956
Arets resultat 186 121 568
Summa 585 789 132

Styrelsen féreslér att vinsten disponeras enligt féljande:
— att kontant till stamaktiedgare utdela 0,15 kr per

aktie (totalt 85 865 300 stamaktier) 12879 795
— att kontant till preferensaktiedgare utdela 20 kr

per befintlig preferensaktie (totalt 1 804 800 aktier) 36 096 000
Summa 48 975 795
| ny rékning balanseras 536 813 337

Den sammanlagda utdelningen till aktieégarna inryms inom den av
styrelsen faststéllda utdelningspolicyn.

Utbetalning till preferensaktiedgare ska ske vid fyra tillfallen
om 5 kr per aktie varje kvartal. Styrelsens férslag &r framtaget i
enlighet med bestdmmelserna i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och
utgdr styrelsens beddmning av om den féreslagna vinstutdelningen ér
férsvarlig med hénsyn till vad som anges i 17 kap 3 § andra och tredje
styckena aktiebolagslagen. Styrelsens bedémning ér att storleken
pé& den féreslagna utdelningen utgdr en betryggande avvégning
mellan koncernens kapitalstruktur och framtida tillvéixtméjligheter.
Styrelsens uppfattning ér att den féreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget och évriga i koncernen ingdende bolag frén att fullgéra sina
foérpliktelser p& kort och l&ng sikt och kan dérmed férsvaras med
hénsyn tagen till aktiebolagslagens sé kallade férsiktighetsregel (17
kap 3 § aktiebolagslagen 2005:551).

NOT ]3 LICENSER

Koncernen, Mkr 2021 2020
Ingéende anskaffningsvérde 4,3 4,0
Inkép 5,9 0,5
Utrangeringar -2,8 -0,2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7,4 4,3
Ing&ende avskrivningar -3,1 -2,6
Utrangeringar 2,8 0,2
Arets avskrivningar -0,8 -0,6
Utgdende avskrivningar -1,1 -3,1
Utgéende redovisat vérde 6,3 1,2
Moderholaget, Mkr 2021 2020
Ingéende anskaffningsvérde 4,3 3,8
Inkép 59 0,5
Utrangeringar 2,8 _
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 7,4 4,3
Ing&ende avskrivningar -3,1 -2,4
Utrangeringar 2,8 -
Arets avskrivningar -0,8 -0,6
Utgéende avskrivningar -1,1 -3,1
Utgdende redovisat vérde 6,3 1,2

NOT ]4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter delas in i tvé grupper: Férvaltningsobjekt och
P&géende projekt. B&dde férvaltningsobjekt och p&géende projekt
vérderas till verkligt varde enligt IAS 40.

Férvaltningsobijekt

Férvaliningsobjekt innefattar fardigstéllda byggnader dér hyresgéster
kan flytta in. Férvaltningsobjekt innefattar byggnader, mark, mark-
anléggningar samt fastighetsinventarier. Ombyggnad av férdigstéllda
byggnader klassificeras som Férvaliningsobjekt och ej Pégéende projekt.
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Pagdende projekt

P&g&ende projekt innefattar alla p&dgéende projekt som inte &r
fardigstallda. Om ett p&gdende projekt innefattar en erhéllen
markanvisning s& ingdr tillhérande byggrétter/framtida byggrétter
i varderingen.

En markanvisning innebér rétt f6r en part att under en tidsperiod,
med vissa i férvég givna férutséttningar, f& arbeta med att utveckla
projekt inom ett avgrénsat omré&de. Fér att en byggherre, som éar
aktuell f&r bebyggelse pé fastighetsdgarens mark, ska véga satsa
resurser i eft visst projekt fér byggherren en markanvisning. Uppfylls
syftet med markanvisningen ger detta intressenten rétt att férvéirva den
aktuella marken eller f& den uppléten med tomtrétt. Markanvisning kan
ske d& detaljplan féreligger eller tidigt i exploateringsprocessen. De
resurser i form av utgifter som lagts ner vid eft visst datum fér projekt
dér markanvisningsavtal erhdllits redovisas som pégéende projekt
och vérdering gérs till verkligt vérde eftersom syftet ér att fardigstélla
en férvaltningsfastighet. | vérderingsprocessen tas hénsyn fill risker
och osékerhetsfaktorer sésom tidsaspekter, férdigstéllandegrad och
lokala marknadsrisker.

Klassificering @r i nivé 3 enligt IFRS 13. | verkligt vérde fér
férvaltningsfastigheter kan byggrétter ingd. Fér vardering av
framtida investeringar, som markanvisningar med tillhérande
byggréatter/framtida byggrétter, anvénder vérderaren ortprismetod,
avskastningsmetod samt en exploateringskalkyl, dér vérderaren
har baserat vérderingen pé& priserna i liknande marknader och
transaktioner samt p& hur marknaden betraktar det aktuella objektet.

Forvaltningsobjekt

Verkligt véirde fér padgéende projekt bedéms utifrén det légsta av:

* Verkligt véirde fér byggrétten/den framtida byggrétten med eventuell
befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med tillagg fér nedlagda
kostnader.

* Verkligt vérde fér fastigheten i fardigt skick med avdrag fér
kvarst&ende investeringar fér att fardigstélla projektet.

Verkligt vérde for fardigstéllt p&géende projekt beréknas med samma
varderingsmetodik som fér férvaltningsobjekt. Vérdering i fardigt
skick kan dock ske nér projektet ér nastan férdigstéllt och i princip
helt uthyrt, férutsatt aft extern véardering genomférts.

Ett p&dgdende projekt i produktion avslutas nér byggnationen
&r fardigstélld och godkand slutbesikining sker av en extern
besiktningsman. | normalfallet &terstér investeringar kopplade
till fardigstallande av markarbeten (finplanering) som exempelvis
grénytor, gator och torg. Ansvaret fér det nyproducerade objektet
Svergdr till K2A:s férvaltningsorganisation. Fastigheten éverférs frén
segmentet P&g8ende projekt till Férvaltningsobjekt. Det innebér aft det
aktuella objektet betraktas som eft férvaltningsobjekt i tabeller dver
fastighets- och projektportfélien samt att vérdet flyttas (utan vederlag)
frén segmentet P&géende projekt till Férvaltningsobijekt.

Koncernen, Mkr

Virdefordndringar av forvaltningsfastigheter 2021 2020
Ingdende vérde 1286,3 1072,2
Orealiserade vérdeféréndringar 735,1 214,0

Utgéende varde 2 021,3 1286,3

Pdgdende projekt

Fordndring av verkligt viirde for forvaltningsfastigheter 2021 Leasade’ Agda Leasade’ fgda Totalt
Ing&ende vérde 38,3 4438,4 12,5 1293,7 5782,8
Foérvary av fastigheter 37,2 - - 48,0 85,2
Tillg&ngsférvéry via dotterbolag - 851,2 - 102,2 953,4
Ny- och tillbyggnad - 7,5 - 887,7 895,2
Orealiserade vérdeférandringar:®

- Férvaltningsobjekt -7,2 584,2 = - 5771
— Projektvinster - - - 53,0 53,0
- Pagéende projekt - - - 111,8 111,8
Avskrivningar - -0,1 . — 0,1
Omklassning frén p&géende projekt till férvaltningsobjekt 11,0 771,6 -11,0 -771,6 -
Utgéende verkligt varde 79,3 6 652,9 1,5 1724,7 8 458,4
Summa utgéende verkligt varde

Férvaltningsobjeki/Pégéende projekt 6732,2 1726,2 8 458,4

Forvaltningsobjekt Pdgdende projekt

Férdindring av verkligt vérde fér forvaltningsfastigheter 2020 Leasade’ Agda Leasade’ Agda Totalt
Ing&ende vérde 19,8 3164,3 12,5 826,6 4023,1
Férvérv av fastigheter 21,6 66,7 - 36,0 124,3
Tillgéngsfarvéry via dotterbolag - 660,5 - - 660,5
Ny- och tillbyggnad - 22,1 - 735,2 757,3
Orealiserade vérdeférandringar:®

- Férvaltningsobjekt? -3,0 137,7 - - 134,7
— Projektvinster - - - 6,8 6,8
- P&gé&ende projekt - - - 76,3 76,3
Avskrivningar - 0,0 - - 0,0
Omklassning frén padg&ende projekt till férvaltningsobjekt - 387,2 - -387,2 -
Utgéende verkligt varde 38,4 4 438,3 12,5 1293,7 5782,786
Summa utgéende verkligt varde

Férvaltningsobjeki/Pédgéende projekt 4 476,7 1 306,1 57828

1) Leasade tillg&ngar innefattar b&de tomtrétter samt hyresfastigheter som K2A hyr.

2) Tidigare perioder har justerats med hansyn till réttelse, se not 35.
3) Exklusive engé&ngsvinster i samband med férvéry.
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Vésentliga dtaganden, Mkr
Aterstdende investeringar fér att férdigstélla byggstartade projekt.

Total |
Projekt som firdigstills, investering  Aterstr
2022 1119,9 219,0
2023 1 050,0 936,0
Summa 2169,9 1155,0

1) Efter beaktande av statligt investeringsstéd

Aktiverade réntor under &ret uppgér till 44,1 Mkr (32,2). Den
genomsnittliga rantenivénuppgick till 3,4% (3,7%).

Skattemdssiga restviirden, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Byggnad 3471,5 24875
Mark 501,0  380,9
P&gdende projekt 1213,5 909,5
Inventarier i férvaltningsfastigheter 38,9 28,2
Summa 5225,0 3806,1
Taxeringsvérde, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Byggnad 1669,1 14624
Mark 403,1 461,1
Summa 2072,1 1923,5

NOT ]5 VERKLIGT VARDE

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernens balansrékning till
verkligt vérde och vérdeféréndringarna redovisas i koncernens
resultatrdkning. Verkligt véarde ar det bedémda belopp som kan
inkasseras i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan kunniga och
oberoende parter som agerar p& en fungerande marknad. Vérderingen
bygger pé diskonterade framtida kassafléden dér osékerhet féreligger
betréffande bedémningen av framtida hyresintékter, vakansgrader,
driftskostnader, rénteutveckling samt direktavkastningskrav.

Verkliga vérden baseras p& marknadsvérden och representerar
det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett
intresse att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring
dér b&da parter férutsétts ha agerat insikisfullt, klokt och utan tvéng.
Fastigheterna vérderas enligt de vérderingsprinciper som féljer av
IPD:s riktlinjer.

Beskrivning av tilldmpade vérderingsmetoder, betydande indata i
viérdebedémningarna samt vilken nivé i verkligt vérdehierarkin som
ar aktuell fér olika delar av fastighetsbesténdet framgér nedan. Sé&vél
orealiserade som realiserade vérdeféréindringar redovisas i drets
resultat. Realiserade vérdeféréndringar omfattar vérdeférandringar
frén senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillféllet fér under
perioden avyttrade fastigheter, efter hénsyn tagen till under perioden
aktiverade anskaffningsutgifter.

Orealiserade vérdeféréndringar avser évriga véardeféréandringar
som inte héarrér frén férvary eller aktiverade anskaffningsutgifter.
Fastighetsférsaliningar och fastighetskép redovisas i samband med
att risker och férméner som férknippas med dganderdtten &vergdr
till képaren eller séljaren.

Vérderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy varje
kvartalsslut. Till kvartal ett och tre genomférs interna vérderingar i
dialog med extern fastighetsvarderare. Till kvartal tv& och fyra sker
externa varderingar. Vérderingar har uppréttats i enlighet med IVSC
internationella vérderingsstandard. Fér vérdering av pdgdende
projekt tas dven hénsyn till risker och osdkerhetsfaktorer sésom
tidsaspekter, fardigstéllandegrad och lokala marknadsrisker géllande
vérdering av byggrétter. Per 2021-12-31 har vérderingarna utférts
av vérderingsféretaget Nordier Property Advisors AB samt Newsec
Advice AB.

Vérderingsmetod

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med

redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter

till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till férvérvet direkt
hanférbara utgifter. Verkligt véirde har faststéllts med en kombinerad
tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pé& att en kassaflédesanalys
uppréttats for varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgérs av en
bedémning av nuvdrdet av fastighetens framtida driftsnetton

under kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens restvérde vid

kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgér till 15 &r och restvérdet

har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmdssigt driftsnetto &ret efter kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har

hérletts frén den aktuella transaktionsmarknaden fér jamférbara

fastigheter, séval direkta som indirekta (fastigheter sélda i bolag)
transaktioner har beaktats.

Kassaflédet for drifts-, underhélls- och administrationskostnader
baseras p& marknadsmaéssiga och normaliserade utbetalningar fér
drift, underhéill och fastighetsadministration varvid korrektion sker fér
awvikelser. Investeringar beréknas utifrén det investeringsbehov som
bedéms féreligga. Klassificering sker i nivé 3 enligt IFRS 13.

| verkligt vérde fér férvaltiningsfastigheter kan byggrétter ingd.
Fér vérderingar av framtida investeringar, som markanvisningar
med tillhérande byggrétter/framtida byggrétter, anvéinder vérderaren
ortprismetod, avkastningsmetod samt en férenklad exploateringskalkyl,
dér vérderaren har baserat varderingen pé& priserna i liknande
marknader och transaktioner samt p& hur marknaden betraktar det
aktuella objektet. Verkligt varde fér pdgéende projekt bedéms utifrén
det lagsta av:

* Verkligt vérde fér byggratten/framtida byggrétten (marken) med
eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med tillégg fér
nedlagda kostnader

* Verkligt vérde fér fastigheten i fardigt skick med avdrag foér
kvarst&ende investeringar fér att férdigstélla projektet.

Verkligt varde fér fardigstallt pdgéende projekt beréknas med samma
vérderingsmetodik som fér férvaltningsobjekt. Vérdering som i fardigt
skick kan dock ske nér projektet ér néstan férdigstéllt och néstan helt
uthyrt, férutsatt att extern vérdering genomférts.

Vasentliga icke observerbara
indata foér vérdering till verkligt vérde'

Samhills-
2021-12-31 fastigheter  Bostiider
Férvéntad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 2478 3152
Aktuell hyra, kr/kvm 1759 2 320
Aterstdende léngd pd hyreskontrakt, &r 9,0 et
Férvantad l&ngsiktig vakans é&r 16, % 3,1 1,3
Aktuell vakans, % 4,4 1,8
Férvantat normaliserat driftsnetto &r 16, kr/kvm 1 986 2296
Diskonteringsrénta, % 6,6 5,6
Direktavkastningskrav fér bedémning
av restvéirde ar 16, % 4,7 3,6
Kénslighetsanalys fastighetsvardering, Mkr!
Péverkan av verkligt viirde Samhills-
2021-12-31 Forindring  fastigheter ~ Bostiider
Férvéintad normaliserad hyra +/- 5% +/-33 +/-221
Férvéntad 18ngsiktig vakans +/- 5% -/+ 33 -/+221
Férvéintade fastighetskostnader +/- 5% -/+6 -/+ 51
Diskonteringsrénta +/-1% -/+ 116 -/+ 683
Direktavkastning fér
bedémning av restvérde +/-1%  -/+154 -/+1 329

1) Segmentet pdg&ende projekt ingér inte i sammanstéliningen.
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Vésentliga icke observerbara

indata fér vérdering till verkligt vérde

NOT .I 7 INVENTARIER

Sumhiills- i
2020-12-31 fastigheter  Bostdder Koncernen, Mkr Leasade higda 221
Férvéntad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 2003 3167 Ingdende anskaffningsvérde 34 203 237
Aktuell hyra, kr/kvm 1449 2324 Rrets anskaffning 42 53 95
Aterstdende léngd pd hyreskontrakt, &r 8,5 e.t
Férvantad l&ngsiktig vakans &r 16, % 3,2 1,1 Uigﬁeadg OCk':'"C"UIemde 7,6 25,6 33,2
Aktuell vakans, % 4,4 1,5 anskafiningsvdrden
Fc?rvcntct.nornjcllsel;af driftsnetto &r 16, kr/kvm 1 566 2 289 Ingéende avskrivningar 19 10,5 12,3
Diskonteringsrénta, % 7,3 6,0 Aret krivni 0.9 91 31
Direktavkastningskrav fér bedémning IS avsknvnIngar — Bl B
av restvarde &r 16, % 5,4 4,0  Utgéende avskrivningar -2,8 -12,6 -15,4
Utgdende redovisat vérde 4,8 13,0 17,9
Kénslighetsanalys fastighetsvérdering, Mkr
Péverkan av verkligt viirde Samhills- Koncernen, Mkr Leasade Agda 2020
2020-12-31 Forindring  fastigheter ~ Bostider Ingéiende anskaffningsvérde 27 299 250
Férvéintad normaliserad hyra +/- 5% +/-15 +/-148  Arets anskaffning 0,7 0,7 1,3
Forvantad |&ngsiktig vakans +/-5%  -/+ 15 -/+ 148  Omklassificering - -2,6 -2,6
Férvantade fastighetskostnader +/- 5% -/+3 -/+35 Utgéende ackumulerade
Diskonteringsrénta +/- 1% -/+ 52 -/+ 469 angkuffningsvzrd:n 34 203 237
Direktavkastning fér o - ! ! !
bedmning av restvarde +/-1% /452 /+763 Ingoende'\ .cvsl.<r|vn|ngc1r -1,1 -8,5 9,7
Omklassificering - 0,6 0,6
1) Segmentet p8g&ende projekt ingdr inte i sammanstéliningen. Arets avskrivningar -0,7 -2,6 -3,3
Utgdende avskrivningar -1,9 -10,5 -12,3
Utgdende redovisat vérde 1,5 9,9 11,4
N OT .I 6 RORELSEFASTIGHETER Moderbolaget, Mkr 2021 2020
" Ing&end kaffni érd 3,0 2,7
Koncernen, Mkr Leasade Agda 2021 Ing?en © anskatiningsvarde
nkép 11 0,3
Ing&ende vérde 17,2 6,8 23,9 N
Omklassificerin 07 B 07 Utgéende ackumulerade
9 4 d anskaffningsvarden 41 3,0
Utgéende varde 16,5 6,8 23,3
Ing&ende avskrivningar -1,5 -1,2
Ing&ende avskrivningar -4,9 -1,2 -6,1 Arets avskrivningar -0,3 -0,3
Arets avskrivningar -2,5 -0,2 -2,7 Utgéende avskrivningar -1,8 -1,5
Utgéende avskrivningar -7,4 -1,4 -8,9 Utgdende redovisat varde 2,2 1,4
Utgéende redovisat vérde 9,1 5,3 14,4
Koncernen, Mkr Leasade Agda 2020 N OT -I 8
Ing&ende véirde 17,0 68 238 ANDELAR | KONCERNBOLAG
Arets anskaffningar 0,2 - 0,2
o . Moderbolaget, Mkr 2021 2020
Utgéende vérde 17,2 6,8 23,9
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ing&ende avskrivningar -2,4 -1,0 -3,4 |ngf‘56inde F:mlcms 440,1 30,1
Arets ovskrivningar -2,5 -0,2 -2,7 AkTIeGgClI’TIHSkOﬁ 1 650,0 410,0
Utgéende avskrivningar -4,9 -1,2 .6,1 Utgéende bulun‘s ) 2090,1 440,
Utgdende redovisat vérde 12,2 5,6 17,8 Utgéende redovisat vérde 2 090,1 440,1
Skattemssigt restviirde, Mkr 2021-12-31 2020-12-31  Specifikation éver moderbolagets direkta
innehav av andelar i dotterbolag
Byagnad 7 29 K2A Fastigheter K & And Holding AB Dotterbol
Mark 0,3 0,3 astigheter Knaust ndersson Holding otterbolag
Organisationsnummer 556955-9569
Summa 2,2 2,3 sate Stockholm
Antal andelar 500
Taxeringsvérde, Mkr 2021-12-31 2020-12-31  Andel i % 100
Byggnad 3,7 3,7 Redovisat vérde 2021 2 090,1
Mark 2,7 2,7  Redovisat vérde 2020 440,1
Summa 6,4 6,4
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K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) éger indirekt via K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB aktier i nedanstéende bolag.

Bolag Organisationsnummer Agarandel 2021 Agarandel 2020
K2A Admin AB 559065-3449 100 100
Jejoli AB 559210-1660 100 -
VPR se 2911 AB 559355-1152 100 -
VPR se 2892 AB 559350-0498 100 -
K2A Trafabrik AB 556999-6787 100 100
K2A Trahus AB 559014-3771 100 94
Grannds Rér AB 559139-6527 100 100
LSS BEMS Hold AB 559351-9191 100 -
K2A LSS AB 559346-2350 100 -
K2A LSS Hold 1 AB 559336-4937 100 -
K2A LSS Taby Handelsbolag 916610-7228 1 -
K2A LSS Uppsala 2 AB 559208-8768 100 -
K2A LSS Férvéry E AB 559338-1121 100 -
K2A LSS Enképing 2 AB 559031-1840 100 -

K2A LSS Férvary U AB 559338-1212 100 -
K2A LSS Forvéry S AB 559338-1253 100 -
K2A LSS Farvéry N AB 559339-9297 100 -
K2A LSS Nyksping & Flen AB 559156-8604 100 -
K2A LSS Enképing AB 559076-6050 100 100
K2A LSS Vilande 1 AB 559228-5067 100 -
K2A LSS Téby Handelsbolag 916610-7228 99 -
K2A LSS Gévle AB 556948-5450 100 100
K2A LSS Heby AB 559145-2684 100 100
K2A LSS Héssleholm AB 556835-3626 100 100
K2A LSS Katrineholm AB 559160-3195 100 100
K2A LSS Mariefred AB 559064-9058 100 100
K2A LSS Oxelésund AB 559253-1221 100 -
K2A LSS Ronneby AB 559222-1138 100 -
K2A LSS Partille AB 556909-7149 100 100
K2A LSS Stréngndas AB 559064-9041 100 100
K2A LSS Akers styckebruk AB 559116-1954 100 100
K2A LSS Uppsala AB 556932-6365 100 100
K2A Samhallsfastigheter i Eslév AB 556854-2681 100 100
K2A Samhadllsfastigheter i Burlév AB 559232-2605 100 100
K2A Samhéllsfastigheter i Malmé AB 559232-2613 100 100
K2A Samhélisfastigheter i Sjsbo AB 559232-2621 100 100
K2A Samhéllsfastigheter Férvarv M AB 559239-4547 100 100
K2A Samhéllsfastigheter i Sundsvall AB 559292-4087 100 -
K2A Samhélisfastigheter i Kiruna AB 556925-7818 100 100
K2A Hyresbostéder AB 559050-6092 100 100
VPR se 2893 AB 559350-2080 100 -
K2A Hyresbostader i Karlstad AB 559239-4554 100 100
K2A Hyresbostéder i Borés AB 559112-6254 100 100
K2A Hyresbostéder i Botkyrka AB 559248-4447 100 100
K2A Hyresbostéder Férvérv | AB 559289-0676 100 100
K2A Hyresbostéder i Bromma AB 559043-1580 100 -
Stadsutveckling i Enképing AB 559012-5844 100 100
K2A Hyresbostéder i Enkdping 2 AB 559225-7587 100 100
K2A Hyresbostéder i Enképing 3 AB 559225-7637 100 100
K2A Hyresbost&der i Enképing 4 AB 559083-0088 100 100
K2A Hyresbostéder i Gévle AB 559201-9748 100 100
K2A Hyresbostéder i Gévle 2 AB 559222-7234 100 100
K2A Hyresbostéder i Haninge AB 559115-8976 100 100
K2A Hyresbostéder i Haninge 1 AB 556972-6622 100 100
K2A Hyresbostéder i Haninge 2 AB 559126-5805 100 100
K2A Hyresbostéder i Haninge 3 AB 556972-6614 100 100
K2A Hyresbostéder i Lund AB 559171-8654 100 100
K2A Hyresbostéder | Sundsvall AB 556735-9061 100 -
K2A Hyresbost&der i Sundsvall 2 AB 559301-6859 100 -
K2A Hyresbostéder i Umed AB 559270-6237 100 -
K2A Hyresbostéder i Vinsta AB 559259-9392 100 -
K2A Hyresbostéder i Vésterés AB 559074-2663 100 100
K2A Hyresbostéder i Vésterds 2 AB 559248-4454 100 100
K2A Hyresbostéder i Vésterés 3 AB 559299-1516 100 -
K2A Hyresbostader i Véxjs AB 559094-9797 100 100
K2A Hyresbostéder i Véxjé 2 AB 559081-9628 100 100
K2A Hyresbostéder i Orebro AB 559050-6027 100 100
K2A Hyresbostéder i Orebro 2 AB 559225-6886 100 100
K2A Hyresbostéder i Osmo AB 559068-6720 100 -
K2A Hyresbostéder i Skogés AB 559239-4539 100 -
K2A Hyd i Uppsala AB 559050-6100 100 100
K2A Studenthus AB 556923-4114 100 100
VPR se 2894 AB 559350-2098 100 -
K2A Studenthus i Karlstad 3 AB 559252-8912 100 65
K2A Studenthus i Bromma AB 559212-8986 100 100
K2A Studenthus i Gévle AB 556966-3056 100 100
K2A Studenthus i Gévle 2 AB 559172-8059 100 100
K2A Studenthus i Gévle 3 AB 559257-1755 100 100
K2A Studenthus i Jarfélla AB 559212-8994 100 100
K2A Studenthus i Karlstad AB 556989-2135 100 -
K2A Studenthus i Kiruna AB 559021-7211 100 100
K2A Studenthus i Linképing AB 559244-0340 100 100
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Bolag Organisationsnummer Agarandel 2021 Agarandel 2020
K2A Studenthus i Lund AB 559126-5813 100 100
K2A Studenthus i Lund 2 AB 556781-6524 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall AB 559088-2659 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall 2 AB 559234-8311 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall 3 AB 559261-2989 100 100
K2A Studenthus i Ume& AB 556966-3049 100 100
K2A Studenthus i Visby AB 559349-3215 100 -
K2A Studenthus i Véllingby AB 556997-8777 100 100
K2A Studenthus i Vésterds AB 559157-1327 100 -
K2A Studenthus i Véxjé AB 559249-9379 100 100
K2A Studenthus i Véxjé 2 AB 559255-4074 100 100
K2A Studenthus i Véxjé 3 AB 556893-5190 100 -
K2A Studenthus i Orebro AB 556950-2254 100 100
K2A Studenthus i Orebro 2 AB 556955-9536 100 100
Svenska Studenthus Férvérv K AB 559308-0681 100 -

K2A Studenthus i Karlstad 2 AB 559002-2884 100 -

K2A JV Holding 1 AB 559136-4186 100 100
Genova Viby Holding AB 559213-0917 30 30
Slaggborn Utvecklings AB 559134-4998 50 50

Slaggborn Holding AB 559179-3046 100 100
Fastighets AB Flugsta 559108-7720 100 100
Slaggborn Vésterds AB 559108-3786 100 100

N OT .I 9 ANDELAR | JOINT VENTURES

Koncernen, Mkr 200 2020 Genova Viby Holding AB (koncern)

Ing&ende anskaffningsvérde 139,8  127,8  Resultatrikning, Mkr 2021 2020

Andel av érets resultat 127,8 11,3 Nettoomséttning 5,7 5,7

Aktiedgartillskott - 0,7 Fastighetskostnader -4,5 -4,6

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 267,7 139,8  Réntfenetto -0,7 -0,6

Utgéende redovisat varde 267,7 139,8  Skatter -0,2 -0,2

. Arets resultat 0,4 0,4

Joint ventures

Kapitalandelens
viirde i koncernen  Balansrdkning, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Organisationsnummer, Siite Mdel% 20211231 ezl Anidggningstillgéngar 3745 3623
Omséttningstillgéngar 15,7 2,3

Slaggborn Utvecklings AB (koncern) ;

559134-4998, Stockholm 50 174,6 46,8  Summa tillgéngar 390,2 364,6

Genova Viby Holding AB (koncern)

559213-0917, Stockholm 30 93,1 93,0  Eget kapital 309,5 3092

Utgdende redovisat vérde 267,7 139,8 L&ngf'rls.hga skulder 47,0 0.6

Kortfristiga skulder 33,7 54,9

Slaggborn Utvecklings AB (koncern) Summa eget kapital och skulder 390,2 364,6

Resultatrikning, Mkr 2021 2020

Nettoomséttning 6,3 9,4

Fastighetskostnader -2,1 -2,5 N OT 2 O

Réinfenefto 10 7 ANDELAR | ANDRA BOLAG

Vardeférandring férvaltningsfastigheter 319,0 23,4

Skatter 66,7 -6,9  Koncernen, Mkr 2021 2020

Arets resultat 255,5 22,3 Ing&ende vdrde 35,0 26,2

Inkép 57,8 -

Balansrikning, Mkr 2021-12-31 20201231  Omklassificering - 1,9

- : . Vérdeférandring 8,2 6,9

Anlaggningstillgéngar 507,1 180,1

Omséttningstillg&ngar 2,7 2,3 Utgdéende redovisat véirde 101,0 35,0

Summa tillgéngar 5098 1824 Organisations- Redovisat virde

] Bolag nummer Site 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital 3491 93,6 A R

La&ngfristiga skulder 148,1 83,9 Indirekt Ggda

Kortfristiga skulder 12,6 4,9 Brf Guldfisken nr 5 702002-8564 Stockholm 96,0 35,0

R Orbital Systems Inc  47-4949888 City of Wilmington, 5,0 -

Summa eget kapital och skulder 509,8 182,4 USA

Verkligt véarde 101,0 35,0

Moderbolagets verksamhet bedrivs i ovan nédmnda bostadsrétter med
adress Nybrogatan 59, Stockholm. Bostadsrétterna har vérderats av

Nordier Property Advisors AB.
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N OT 2 ] AOVRIGA LANGFRISTIGA TILLGANGAR

N OT 2 5 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen, Mkr 2021 2020  Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 52,2 9,3 Handpenning 11,0 3,8
Betalda handpenningar 96,3 44,2 Investeringsbidrag 78,6 -
Upplupen rénteintakt pd betalda handpennigar 1,8 —  Skattekonto 13,6 2,6
Avréknad handpenning tilliraédda fastigheter -2,0 -1,3  Momsfordran 1,7 3,5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 148,3 52,2 Ovrigt 2.2 1.6
Utgéende redovisat vérde 148,3 52,2 Summa 1071 11,4
Betalda handpenningar fér kommande projekt dér tilliréide ér 2022 Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
och framét. Skattekonto 2,4 0,4
Ovrigt 0,0 2,0
Summa 2,4 2,4
N OT 2 2 DERIVAT
Samtliga deriviat redovisas till verkligt vérde i balansrékningen. D& N OT 2 6 FORUTBETALDA KOSTNADER
véirdet p& deriviaten gér att hérleda frén prisnotering frén motpart OCH UPPLUPNA INTAKTER
tillhér de nivé 2 i verkligt vérde hierakin enligt IFRS 13.
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Koncernen och moderbolaget, Mkr 2021 2020 -
- — Fastighetskostnader 4,9 2,1
Iongoende verkligt vérde 1,0 -0,0 Projektkostnader 0,3 0,8
Arets vérdeféréndring 24,6 1,0 Hyreskostnader 1,2 1,2
Utgéende verkligt véirde 25,6 1,0 Finansiella kostnader 0,9 1.4
Utgéende redovisat varde 25,6 1,0  Ovriga poster 4,7 0,8
Summa 11,8 6,3

Derivaten ér fyra fristdende réinteswappar.
Moderholaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Hyreskostnader 0,0 0,0

N OT 2 3 VARULAGER Ovriga posfer 14 18
Summa 1,4 1,9

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Révaror och ej fardigstéllda volymer 15,8 15,8

Summa 15,8 15,8

N OT 2 4 KUNDFORDRINGAR

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Aldersférdelning av kundfordringar

< 30 dagar 1.1 0,3

31-60 dagar 0,2 0,3

61-90 dagar 0,1 0,1

>90 dagar 0,1 -

Summa 1,5 0,7

Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Aldersférdelning av kundfordringar

< 30 dagar 0,1 1,0

31-60 dagar 0,2 0,3

61-90 dagar 0,1 0,1

>90 dagar 0,1 -

Summa 0,5 1,4
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N OT 2 7 EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Aktierna i bolaget har emitterats enligt svensk lag och é&r registrerade
i elektronisk form hos Euroclear som é&ven fér bolagets aktiebok.
Aktierna &r denominerade i svenska kronor. Enligt bolagsordningen
ska bolagets aktiekapital uppgd léagst till 500 000 000 kronor och
hégst 2 000 000 000 kronor uppdelat pé& légst 80 000 000 och hégst
320 000 000 aktier. K2A kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier
av serie D och preferensaktier. Stamaktier av serie A medfér tio (10)
roster. Stamaktier av serie B, serie D och preferensaktie medfér en
(1) rést vardera. Vid bolagsstémma i K2A fér varje réstberéttigad
résta f6r fulla antalet av denne &gda och féretrédda aktier.
Vid &rsredovisningens avgivande uppgér K2A:s aktiekapital fill

547 938 125 kronor férdelat p& 10 604 640 stamaktier av serie A,
68 454 500 stamaktier av serie B, 6 806 160 stamaktier av serie D
och 1 804 800 preferensaktier. Bolagets aktier har inte varit féremal
for offentligt uppkdpserbjudande eller dylikt. Aktierna ér inte féremal
fér erbjudande som lémnats till f8ljd av budplikt, inlésenréit eller
hembudsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Preferensaktier

Totalt antal utgivna preferensaktier uppgér till 1 804 800. Preferens-
aktierna har féretrédesratt framfér K2A:s stamaktier till en é&rlig
utdelning om 20 kr per preferensaktie. Preferensutdelningen utbetalas
kvartalsvis med 5 kr per kvartal och preferensaktie.

ke Transaktion Férdndring av antal aktier Totalt antal aktier ~ Férdndring av kvotvirde Totalt aktiekapital
2013 Nybildning A-serie 500 500 100 50 000
2013 Nyemission A-serie 100 600 100 60 000
2014 Kvittningsemission A-serie 120 000 120 600 100 12 060 000
2014 Nyemission A-serie 6 350 126 950 100 12 695 000
2014 Nyemission A-serie 18 140 145 090 100 14 509 000
2015 Split A-serie 2176 350 2 321 440 6,25 14 509 000
2015 Nyemission av preferensaktier 700 000 3021 440 6,25 18 884 000
2016 Nyemission av preferensaktier 400 000 3421 440 6,25 21 384 000
2017 Nyemission av stamaktier B-serie 45 000 3 466 440 6,25 21 665 250
2017 Konvertering av stamaktier A-serie -598 488

till D-serie 598 488 3466 440 6,25 21 665 250
2018 Konvertering av stamaktier A-serie fill -9 000

till D-serie 9 000 3466 440 6,25 21 665 250
2018 Inldsen stamaktier B-serie -45 000 3421 440 6,25 21 384 000
2018 Fondemission Preferensaktier 46 428 3 467 868 6,25 21674175
2018 Konvertering av stamaktier A-serie -200 000

till D-serie 200 000 3467 868 6,25 21 674175
2019 Konvertering av stamaktier A-serie -100 000

till D-serie 100 000 3467 868 6,25 21674175
2019 Nyemission av preferensaktier 307 144 3775012 6,25 23 593 825
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 240 000 4015012 6,25 25093 825
2019 Fondemission stamaktier serie A, B och D 10 245 760 14260772 6,25 89 129 825
2019 Fondemission Preferensaktier 51228 14 312 000 6,25 89 450 000
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 2816 901 17 128 901 6,25 107 055 631
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 422 535 17 551 436 6,25 109 696 475
2019 Nyemission av preferensaktier 300 000 17 851 436 6,25 111571 475
2020 Nyemission av stamaktier B-serie 1035 524 18 886 960 6,25 118 043 500
2021 Nyemission av stamaktier B-serie 90 900 18 977 860 6,25 118 611 625
2021 Fondemission stamaktier serie A, B och D 68 692 240 87 670 100 6,25 547 938 125
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N OT 2 8 FINANSIELLA SKULDER

Kapitalstruktur

Kapitalbindning 2021-12-31

K2A ska ha en begrénsad finansiell risk. K2A:s mest betydande Leasing- Rntebdrande Outnyttjade
finansiella risker utgérs av finansieringsrisk, rénterisk och likviditetsrisk. ~ Koncernen, dr, forfall, Mkr skulder! skulder Andel % krediter
K2A:s évergripande finansiella riskbegrénsningar avser: 2022 11,0 144538 25 5542
* Bel&ningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej dverstiga 70 procent. 903 83 13767 24 1249
* Rantetéickningsgraden fér koncernen ska l&ngsiktigt ej understiga 2024 36 17417 30 1957
1,5 géinger. 2025 1,9 9558 16 -
Fér beskrivning av finansiella risker se avsnitten “Risker och ;8;? N 22;'2 ‘]1 -
osd@kerhetsfaktorer” samt “Finansiering” i férvaliningsberéattelsen. - ! —
Redovisat vérde for de finansiella skulderna i koncernen sévél somi  Summa 24,9 5822,7 100 874,8
moderbolaget bedéms approximativt motsvara verkligt vérde. Aktiverade l&neutgifter -20,5
Tomtrétter (leasingskulder) 69,4
Skulder fordelade pé férfallotidpunkter per 2021-12-31 . N
. . . Redovisat varde
Koncernen, Mkr <lér 1-54dr >56r  Summa  |&ngfristigt och korffristigt 94,3 5 802,2
Réntebérande skulder 1 456,8 4 320,4 45,5 5822,7
Réntekostnader 748 1166 - 1914 Ranteforfallostruktur 2020-12-31
Le05|ngs!fu|der 11,0 53,5 29,8 94,3 Réntebiirande Genomsnittlig
Leverantdrsskulder 100,7 - - 100,7  Koncernen, r, forfall, Mkr skulder ~ Andel %  réinta, %
Ovriga skulder 49,4 - - 49,4 Rrligh 13227 32 2,99
Summa 1692,6 44905 75,3 6258,4 2021 719,5 17 1,52
2022 169,6 4 1,79
Skulder férdelade pé férfallotidpunkter per 2020-12-31 2023 236,7 6 1,84
Koncernen, Mkr <1ar 1-5ér >58  Summa 2024 131,7 3 1,85
Ranfebtrande skulder 843,22 33033 450 41915 2023 936,3 2 203
. 2026 200,0 5 3,23
Réntekostnader 85,9 127,9 2,7 216,5 2028 475.0 n 330
Leasingskulder 11,5 24,8 0,3 36,7 ! !
Leverantdrsskulder 95,8 - - 95,8 Summa 4191,5 100 2,42
Ovriga skulder 32,7 - - 32,7  Aktiverade laneutgifter -8,1
Summa 1069,1 3456,0 48,0 4573,2 Redovisat varde
langfristigt och kortfristigt 4183,4
Skulder férdelade pé férfallotidpunkter per 2021-12-31 o .
Moderbolaget, Mkr <lér 1-5ar >5a&r Summa Kapitalbindning 2020-1 2'_3] o .
Leasing- Rantebdrande Outnyttjade
Rantekostnader 39,7 52,9 - 92,6  Koncernen, dr, forfall, Mkr skulder' skulder Andel %  krediter
Obligationslén - 12000 - 12000 9027 99 11165 27  240,0
Leverantdrsskulder 4,2 - - 4,2 2022 10,1 856,1 20 467,0
Ovriga skulder 24,3 - - 24,3 9023 7,0 14013 33 140,0
Summa 68,3 12529 - 13212 2024 2,6 236,3 6 384
2025 1,9 536,3 13 -
2026 - 45,0 1 -
Skulder férdelade pé forfallotidpunkter per 2020-12-31 Summa 31,6 41915 0 8854
Moderbolaget, Mkr <1ér 1-5ér >5ar Summa  Aktiverade l&neutgifter -8,1
Réntekostnader 15,8 26,3 B 42,1 Tomtrétter (leasingskulder) 32,2
OingoﬂonsI&n - 400,0 - 400,0 Redovisat varde
Leverantdrsskulder 1,3 - - 1,3  léngfristigt och kortfristigt 63,8 4 183,4
Ovrigc skulder 24,1 - - 24,1
Summa 41,2 426,3 - 467,5 1) Odiskonterade leasingskulder ovan exkluderar tomtréttsavtal p& grund
av att dessa leasingavtal ses som eviga d& koncernen inte har ndgon rétt
Rénteforfallostruktur 2021-12-31 att séga upp avtalen. Tomtréttsavtalen kommer att omférhandlas inom
L . tidsperioden 2024-2047 vilket kommer att f& en effekt p& tomtréttsavgél-
Réntebdrande Genomsnittlig dernas storlek.
Koncernen, 6, forfall, Mkr skulder Andel %  rinta %
Rorligt 2177,4 37 2,39
2022 392,3 7 1,62
2023 3299 6 1,75
2024 635,0 11 1,52
2025 1355,8 23 1,63
2026 457,2 8 1,94
2028 475,0 8 2,71
Summa 5822,7 100 2,02
Aktiverade l&neutgifter -20,5
Redovisat varde
léngfristigt och kortfristigt 5 802,2
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Rénteforfallostruktur

Kapitalbindning

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Rintebdrande Genomsnittlig Réntebdrande Genomsnittlig Rintebdrande Réntebdrande
Moderholaget, dr, forfall, Mkr skulder rinta, % skulder  rinta,%  Moderholaget, dr, forfall, Mkr skulder Andel % skulder  Andel, %
Rarligt 1200,0 3,31 400,0 3,85 2022 - - - -
Summa 1200,0 331 4000 3,85 gggj ggg'g 23 4000 100
Aktiverade l&neutgifter -14,9 - -7,2 - ! — —
. .. o Summa 1200,0 100 400,0 100
Redovisat vérde ldng- X . .
fristigt och kortfristigt 1 185,1 - 392,8 - Aktiverade léneutgifter -14,9 -7.2
Redovisat vérde léng-
fristigt och korifristigt 1 185,1 - 392,8 -

Férandring av finansiella skulder i kassaflédesanalysens finansieringsverksamhet

Réntebdrande skulder

Leasingskulder

Koncernen, Mkr Langfristiga  Kortfristign  Léngfristiga Kortfristiga Aktiverade ldneutgifter  Finansiella skulder
Redovisat per 2019-12-31 2 4431 154,3 43,6 4,1 -0,8 2 644,3
Kassafléddespéverkan:

— Upptagna lén 1622,8 - - - -9,0 1613,8
— Amortering - -29,9 - -6,3 - -36,2
Ej kassaflédespéverkan:

— Nya IFRS 16 leasingskulder - - 22,4 - - 22,4
— Fovarvslén 1,2 - - - - 1,2
- Féréindring resultatrdkning - - - - 1,7 1,7
— Omklassning 718,2 718,2 -13,0 13,0 - -
Redovisat per 2020-12-31 3 349,0 842,6 53,1 10,7 -8,1 4247,3
Kassafléddespéverkan:

- Upptagna 1&n 2110,7 - - - -20,6 2 090,1
— Amortering - -481,5 - -10,9 - -492,5
Ej kassaflédespéverkan:

— Nya IFRS 16 leasingskulder - - 41,4 - - 41,4
— Fovarvslén 1,9 - - - - 1,9
— Férandring resultatrékning - - - - 8,3 8,3
— Omklassning -1095,7 1095,7 -12,9 12,9 - -
Redovisat per 2021-12-31 4 365,9 1456,8 81,7 12,7 -20,5 5 896,5

Betalda tomtréttsavgdlder i koncernen uppgér fill 1,2 Mkr (0,3).

Féréindring av finansiella skulder i kassaflédesanalysens finansieringsverksamhet

Réntebdrande skulder

Moderbolaget, Mkr Langfristiga  Kortfristiga Aktiverade lgneutgifter Skulder till dotterbolag ~ Finansiella skulder
Redovisat per 2019-12-31 - - - 208,6 208,6
Kassaflédespéverkan:

— Upptagna lé&n 400,0 - -8,0 392,1 784,1
Ej kassaflédespéverkan:

— Féréndring resultatrékning - - 0,8 - 0,8
Redovisat per 2020-12-31 400,0 - -7,2 600,7 993,5
Kassafléddespéverkan:

- Upptagna 1&n 800,0 - -12,0 599,6 1387,6
Ej kassaflédespéverkan:

— Férandring resultatrékning - - 4,3 - 4,3
Redovisat per 2021-12-31 1200,0 - -14,9 1200,3 2 385,4
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NOT 2

UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

KORTFRISTIGA FORDRINGAR/
SKULDER TILL KONCERNEN

NOT 31

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31  Moderbolaget, Mkr 2021 2020
Réntekostnader 10,3 5,9 Fordringar
Férskottsbetalda hyror 20,4 16,1 Ing&ende balans 1177,3 948,7
Personalkostnader 8,3 7,3 Féréndring av utléning till dotterbolag 475,8 228,6
Driftskostnader 21,5 4,0 o
! ! Ut de bal 16530 1177,3
Projektkostnader 41,8 8,1 gaende balans
ng<rldO:||githn ]2,2 S ; Skulder
vriga kosinader 4 4 Ing&ende balans 600,7 208,6
Summa 120,0 46,7 Féréndring av inléning frén dotterbolag 599,6 392,1
Utgéende bal 1200,3 600,7
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 gaende balans
Rantekostnader 6,1 2,4 Faststalld amorteringsplan foreligger inte. Inga kreditforluster har
Férskottsbetalda hyror 0,2 16,1 férekommit. Dotterbolagens finansiella stéllning féljs upp regelbundet
Personalkostnader 2,5 1,4  och eventuella kapitaltillskott tillskjuts bolagen fér att undvika
Hybridobligation 5,2 —  kreditférluster.
Ovrigo kostnader 6,4 4,1
Summa 20,3 241
N OT 32 LEASINGAVTAL
STALLDA SAKERHETER

NOT 3

OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stéllda sakerheter

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 4291,8 3176,8
Féretagsinteckningar 20,0 20,0
Andel i bostadsréttsférening 47,6 24,3
Aktier i dotterbolag 750,1 431,1
Summa 5109,5 3652,2
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Borgensé&taganden fér dotterbolag 4015,6 3058,0
Summa 4015,6 3058,0
Eventualférpliktelser

Koncernen och moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Borgensé&taganden fér joint ventures 40,2 40,2
Summa 40,2 40,2

Leasingavtal dér foretaget ar leasetagare
Nyttjanderéttstillgéng

K2As materiella anléggningstillgdngar utgérs béde av égda
och av leasade tillg&dngar. Leasade tillg&ngar som utgdr
férvaltningsfastigheter, dvs. K2As tomtrétter, redovisas bland K2As
svriga férvaltningsfastigheter, se not 14. Ovriga leasade tillgéngar
redovisas bland posterna rérelsefastigheter och inventarier. Se
nedan tabell fér utg8ende balans pé& leasade tillg&dngar samt hur
stor avskrivningen och vérdeféréndringen pé dessa leasade tillgéngar
var under é&ret.

Férvaltnings- Rorelse-

Koncernen, Mkr fastigheter  fastigheter  Inventarier Totalt
Avskrivningar under 2021 - 2,5 0,5 3,0
Vérdeférandringar

under 2021 7,2 - - 7,2
Utg&ende balans

2021-12-31 81,2 9.1 4,3 94,6
Avskrivning under 2020' - 2,5 0,8 3,3
Vérdeférandringar

under 2021! 3,0 - - 3,0
Utg&ende balans

2020-12-31 50,8 12,2 1,0 64,1

1) Tidigare perioder har justerats med hénsyn till réttelse, se not 35
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Tillkommande nyttjanderéttstillgéngar (“Additions to right-of-use
assets”) under 2021 uppgick till 41,4 Mkr (22,2). | detta belopp ingér
anskaffningsvérdet fér under &ret nyanskaffade nyttjanderétter samt
tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder p& grund av
andrade betalningar till féljd av att leasingperioden har féréndrats.

Leasingskulder
K2A presenterar leasingskulderna som egna poster i balansrékningen.
Utgdende balans avseende kortfristig och l&ngfristig leasingskuld
var enligt nedan.

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Kortfristiga leasingskulder 12,7 10,7
L&ngfristiga leasingskulder 81,7 53,1
Leasingskulder som ingéar

i rapporten over finansiell stéllning 94,3 63,8

Fér 16ptidsanalys av leasingskulderna 2021, se not 27 Finansiella skulder.

Belopp redovisade i resultatet

Koncernen, Mkr 2021 2020
Avskrivning pé& nyttjanderéttstillgéngar’ 0,3 0,4
Réanta pa leasingskulder 2,2 1,4

1) Totala avskrivningar pé& nyttjanderéttstillgéngar uppgér till 3,0 Mkr (3,3)
varav 2,7 Mkr (2,9) hénférs till produktionsutrustning/rérelsefastighet for
uppférande av férvaltningsfastigheter och har aktiverats som pé&géende
projekt.

2) Tidigare perioder har justerats med hénsyn till réttelse, se not 35.

Icke uppségningsbara leasingbetalningar uppgér till:

Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Inom ett &r 1,1 0,3
Mellan ett och fem é&r 1,8 0,5
Langre én fem é&r - -
Summa 3,0 0,8

D& K2As tomtréttsavial innebdr eft “evigt” dtagande mot leasegivaren
lédmnas av praktiska skél ingen uppgift om framtida &taganden
avseende dessa.

Kostnadsférda avgifter f&r operationella leasingavtal uppgér till:
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Minimileaseavgifter 0,9 0,3
Variabla avgifter - _

Totala leasingavgifter 0,9 0,3

Belopp redovisade i rapporten éver kassafloden
Koncernen, Mkr 2021 2020

Rérelsefastighet

K2A har eft lokalhyreskontrakt avseende fabriken i Gévle. Detta
avtal har en icke-uppségningsbar leasingperiod fram till 2022-09-
30 med méjlighet aft utnyttja férléngningsperioder pd ytterligare tre
&r &t gangen. K2A har gjort bedémningen att man ér rimligt séiker
pé& att utnyttia en s&dan férléngningsperiod och vérderar dérmed
leasingavtalet baserat p& en leasingperiod till 2025-09-30.

Ovriga leasingavtal

K2A har ett mindre antal évriga leasingavtal som exempelvis fordon
(elpoolbilar, f6rméns- och tjénstebilar), produktionsutrustning,
kontorsutrustning och liknande som redovisas bland inventarier.
Leasingperioderna avseende dessa avtal 16per mellan 3 och 5 ér.
Férléngningsoptioner avseende dessa avtal férekommer endast i
ovdsentlig omfattning.

Leasingavtal dér féretaget ar leasegivare
Leasingintdkter frén leasingavtal dér koncernen ér leasegivare ér enligt
nedan. Samtliga avtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal
Koncern, Mkr 2021
272,7

2020
202,2

Leasingintékt

Koncernen hyr ut férvaliningsfastigheter fér bostadséindamél och som
sambhiéillsfastigheter samt elpoolbilar. Koncernen klassificerar dessa
leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte &verfér
de betydande risker och férmé&ner som &r férknippade med égandet
av den underliggande tillg&ngen.

Nedan presenteras en férfallostruktur av odiskonterade
leasingavgifter. Leasingavgifterna avseende elpoolbilarna ér
undantagna av vasentlighetsskadl. D& bostadsfastigheter med
hyresintékter om 232,3 Mkr (175,6) 16per med obestémd lesing-
period ingdr inte heller dessa i tabellen. Uppségningstid fér bostads-
hyresgéaster &r tre manader.

Odiskonterade leasingavgifter

Koncernen, Mkr 2021-12-31  2020-12-31
Inom ett &r 60,4 36,6
Mellan ett och tvé éar 50,0 32,8
Mellan tv& och tre &r 43,3 32,8
Mellan tre och fyra &r 38,4 31,4
Mellan fyra och fem &r 34,3 30,7
Senare @n fem ér 141,7 92,3
Summa odiskonterade leasingavgifter 368,2 256,6

Moderbolaget har inga leasingavgifter.

N OT 3 3 NARSTAENDE

Summa kassautfldden hénférliga till leasingavtal 10,9 6,3
Ovanstédende kassautfléde inkluderar sévél belopp fér leasingavtal
som redovisas som leasingskuld, som belopp som betalas fér variabla
leasingavgifter, korttidsleasing och leasar av l&gt vérde.

Férvaliningsfastighet

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Hydra, Campus
Ultuna i Uppsala. Fastigheten égs av Akademiska Hus. Hyreskontraktet
har en icke-uppségningsbar leasingperiod fram till 2023-08-01 med
méjlighet att utnyttja férléngningsperioder pé ytterligare eft &r &t géngen.

Féljande juridiska och fysiska personer har identifierats som
ndérstéende till K2A:

* Samtliga bolag inom K2A-koncernen, se not 18. Moderbolaget
fakturerar/tillhandahéller projekiledning, hyresadministration,
koncern- och bolagsredovisning, upplé&ning och finansiell
riskhantering till sina dotterbolag.

Koncernen (moderbolaget) képte under perioden januari till
december 2021 projekiledningstjéinster av Samhed Fastighets AB,
Ljungskér AB, iBoP AB och C Interior Design AB fér totalt 7,3 Mkr
(6,3). Bolagen é&gs i sin tur (indirekt) av fyra personer som é&ger eller
&r narstéende till person som dger aktier i K2A..

Koncernen kdpte under perioden tjénster avseende |6pande legal
r&dgivning av Advokatfirman Lindahl fér 3,9 Mkr (6,0), varav 2,4
Mkr (2,5) fakturerats moderbolaget. Sten Gejrot ér styrelseledamot
i K2A och &r delégare i Advokatfirman Lindahl.
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Redovisningsprinciper och noter

Transaktioner och mellanhavanden mellan
moderbolaget och andra koncernbolag

Moderholaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Férsélining till dotterbolag 32,2 24,1
Fordringar p& nérstdende (koncernbolag) 16530 1177,3
Skulder till nérstéende (koncernbolag) 1200,3 600,7

Inga évriga transaktioner mellan nérst&ende och K2A har skett under
dret. Erséttning till styrelse och bolagsledning hdnvisas fill not 5.

SPECIFIKATION TILL i
RAPPORT OVER KASSAFLODEN

NOT 3

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet m.m

Koncernens resultatrékning

Enligt fidigare

2020-01-01 - 2020-12-31 faststilld Efter
Mkr drsredovisning  Rittelse  riittelse
Hyresintékter 202,2 - 202,2
Fastighetskostnader

Driftskostnader -43,0 - -43,0
Underhaill -3,9 - -39
Fastighetsskatt -0,9 - -0,9
Avskrivningar -3,5 3,0 -0,5
Fastighetsadministration -14,4 - -14,4
Summa fastighetskostnader -65,7 3,0 -62,7
Driftsoverskott 136,5 3,0 139,5

Central administration, fastighetsférvalining -13,2 - -13,2
Koncernen, Mkr 0 2020 Central administration, projektutveckling  -33,9 - -339
Avskrivning p& immateriella anléggningstillgéngar 0,8 0,6  Resultat frén joint ventures 11,3 - 11,3
Avskrivning pé rérelsefastighet 2,7 2,7 Ranteintdkter 0,0 - 0,0
Avskrivningar pd inventarier 3,1 3,3 Rantekostnader -61,9 - -61,9
Peric?dis?ring av ckﬂ\{‘er?d.e.léntsutgiﬂer‘ 8,3 2,6 Forvaltningsresultat 38,7 30 41,7
Realisationsresultat férsélining inventarier - 0,1
Resultat fr&n joint ventures -127,8 -11,3 .. Lo
Férandring upplupna réntor 3,5 3,7 Vérdeférandringar

d d Vérdeférandring

Summa -109,5 1,6  forvaliningsfastigheter, orealiserade 220,7 3,0 217,7

Vérdeférandring andelar i andra bolag 6,9 - 6,9
Moderbolaget, Mkr 2021 2020 Vérdeféréndring derivat, orealiserade 1,0 - 1,0
Avskrivning pd immateriella anlédggningstillgéngar 0,8 0,6  Summa vérdeférandringar 228,6 -3,0 225,6
Avskrivningar pé& inventarier 0,3 0,3
Periodisering av aktiverade laneutgifter 4,3 0,8 Resultat fére skatt 267,3 - 2673
Vérdeférandring derivat -24,6 1.0 Aktuell skatt 0,6 _ 0,6
Féréindring upplupna réntor 3,7 2,4 Uppskiuten skatt 47,1 ~ 471
Utdelning frén dotterbolag -235,0 -

Arets resultat’ 219,6 - 219,6
Summa -250,5 3,1

Koncernens kassaflédesanalys
Férvdrv av dotterbolag/fastigheter, Enligt fidigare
netto ikvidpdverkan Mkr 00 200 90900101 - 2020-12-31 fastsélld Effer
Férvaltningsfastigheter 1001,4 763, Mkr drsredovisning  Rittelse  rdttelse
Kortfristiga fordringar 33,8 1,8 Den lépande verksamheten
Likvida medel 15,7 2,1 Forvaltningsresultat 38,7 3,0 41,7
Uppskjuten skatteskuld -1,3 -0,1 Justering fér poster som
Kortfristiga skulder 49,2 -3,8 inte ingdr i kassaflédet 4,6 -3,0 1,6

Betald skatt - - -
G G oM S
Utbetald kspeskilling 1000,4 7631 Féréndringar rérelseskulder 6912 - 69,2
Avgér: betald handpenning tidigare ar -2,0 -1,3 ! !
Avgér: likvida medel i férvarvat féretag -15,7 2,1 Kassafléde frén den

I6pande verksamheten 105,6 - 105,6
Péverkan paé likvida medel 982,7 759,8

N OT 3 5 RATTELSE

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Hydra, Campus
Ultuna i Uppsala. Fastigheten dgs av Akademiska Hus. Hyreskontraktet
har en icke-uppségningsbar leasingperiod fram till 2023-08-01 med
méjlighet aft utnyttja férldngningsperioder pé ytterligare ett &r &t géngen.

K2A tillampar/redovisar IFRS 16 Leasing fér detta avtal. Tidigare
har avskrivningen pé& nyttjanderéttstiligéngen redovisats p& raden
Avskrivningar bland Fastighetskostnader. Frén och med 2021 redovisas
denna avskrivning bland Vérdeférandring férvaltningsfastigheter
enligt IAS 40.

Réttelsen har inte haft négon effekt p& koncernens balansrékning
och eget kapital. | nedanstéende sammanstélining framgér effekterna
i resultatrékningen och kassaflddesanalysen fér 2020.

NOT 3 VASENTLIGA HANDELSER

EFTER BALANSDAGEN
K2A emitterade gréna seniora icke sékerstéllda obligationer om 300
miljoner kronor under Bolagets MTN-program. Obligationerna har en
|6ptid om 2 &r och 9 ménader och en rérlig rénta om 3 ménader
STIBOR plus 440 baspunkter och slutgiltigt férfall den 18 december 2024.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsens och verkstallande direkiérens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsékrar att &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rédets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om filldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberdttelsen fér moderbolaget
respektive koncern ger en réttvisande dversikt éver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt
beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de fdretag som ingér i koncernen stér infér. Arsredovisningen har,
som framgér nedan, godkdnts av styrelsen och verkstéllande direktéren den 31 mars 2022. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrékning blir féremél fér faststéllelse pé& &rssttmman den 29 april 2022.

Stockholm den 31 mars

Johan Thorell Johan Knaust Claes-Henrik Julander Ludwig Holmgren

Styrelseordférande VD och styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Sten Gejrot Johan Ljungberg Ingrid Lindquist
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Vaér revisionsberdéttelse har avlémnats den 31 mars 2022

KPMG AB

Peter Dahllaf
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Revisionsberattelse

Till bolagsstaémman i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ),

organisationsnummer 556943-7600

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ) for ar 2021 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten
pasidorna 111-115, 118-119. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér pa sidorna 5-6, 93-103, 108-109,
111-115, 118-157 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s som
de antagits av EU, och érsredovisningslagen. Vira uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 111-115 och
118-119. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resulta-
trikningen och balansrikningen f6r moderbolaget och for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ir forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlimnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens

(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir
oberoende i frhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd var bista kunskap
och 6vertygelse, inga forbjudna tjinster som avses i revisorsforord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade foretag inom EUL

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga
och indamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omréden

Sirskilt betydelsefulla omréiden for revisionen ir de omraden
som enligt vér professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r den aktuella perioden. Dessa omréden behandlades

inom ramen fér revisionen av, och i virt stillningstagande till,
irsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi

gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Se not 14 och redovisningsprinciper pd 137-138 i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar
och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt virde. Det redovisade verkliga virdet uppgir till 8 458,4
mkr per den 31 december 2021. Fastigheternas verkliga virde har
faststillts baserat pa virderingar utférda av oberoende externa
virderare. De externa virderingarna utfors genom en individuell
bedémning for varje fastighet av framtida intjiningsfrmiga och
marknadens avkastningskrav.

Virdeforindringar kan uppsté antingen till foljd av makro-
och mikrockonomiska eller fastighetsspecifika orsaker.
Virderingarna bygger pd bedémningar och antaganden som kan
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning.

Risken ér att det redovisade virdet pé forvaltningsfastigheter
kan vara over- eller underskattat och att varje justering av virdet
direkt paverkar arets resultat.

Hur omréadet har beaktats i revisionen

Vi har évervigt om den tillimpade virderingsmetodiken 4r
rimlig genom att jimfora den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och virderare arbetar och vilka antaganden som
ir normala vid virdering av jaimf6rbara objeke.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
virderarna och vi har tagit del av virderarnas uppdragsavtal
i syfte att beddma huruvida det finns avtalsvillkor som kan
paverka omfattningen eller inriktningen av de externa
virderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat for
att sikerstilla att indata som limnas till de externa virderarna
ir riktiga och fullstindiga. Vi har stickprovsvis granskat de
upprittade fastighetsvirderingarna.

Hirvid har vi anvint aktuell marknadsdata fran externa killor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonterings-
rantor, hyresnivaer och vakanser. Vi har kontrollerat riktigheten
i de upplysningar om forvaltningsfastigheterna som bolaget
limnar i not 14 i drsredovisningen, sirskilt vad avser inslag av
bedémningar samt tillimpade nyckelantaganden.
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Revisionsberdttelse

Annan information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller iven annan information in
drsredovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pd
sidorna 1-4, 7-92, 104-107, 110, 116-117 samt 163-176. Den
andra informationen bestir ocksa av ersittningsrapporten samt
hallbarhetsrapporten som vi inhimtade fore datumet for denna
revisionsberittelse. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret f6r denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av rsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det virt ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrickning ir of6renlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i évrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande

direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nédvindig for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sa 4r tillimpligt, om forhillanden
som kan péverka fdrmagan att fortsitta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
dircktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nigot realistiske alternativ till att gora nigot
av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Viéra mél ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad
av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Fel-
aktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen

kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

— Identifierar och bedémer vi riskerna fér visentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhidmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamélsenliga
for att utgdra en grund for véira uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ar hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

— Skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma
granskningsétgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten

i den interna kontrollen.

- Utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

Drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direkeéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ngon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste
viirevisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna
i 4rsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r otillrickliga,
modifiera uttalandet om érsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhidmtas
fram till datumet fr revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att ett bolag och en koncern inte
laingre kan fortsitta verksamheten.

Utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Inhiamtar vi tillrickliga och indamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ir ensamt

ansvariga for vara uttalanden.
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Revisionsberdttelse

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi miste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhéllanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall dtgirder som har vidtagits

for att eliminera hoten eller motétgirder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller

vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av rsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga
felaktigheter, och som darfor utgér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berittelsen sivida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag
till disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstil-
lande direkeorens forvaltning for K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viir oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande

direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation 4r utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Verkstillande direktoren ska skéta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de itgirder som ir nodvindiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i Gverensstimmelse med lag och f6r att medels-

forvaleningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Viért mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nagot visentligt

avseende:

— foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,

drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Viért mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ir forenlige
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaleningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgdngspunke i risk och
vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgirder, omriden och férhallanden som ir visentliga
for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gr igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhillanden som ir relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen f6r detta for att kunna bedéma om forslaget dr

forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisionsberdttelse

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstillande direktdren har upprittat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som majliggor enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4a §
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden f6r K2A Knaust
& Andersson Fastigheter AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt vir uppfattning har Esef-rapporten
Gu200GBU/CjiJNU= upprittats i ett format som i allt
vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dnda-
malsenliga som grund for virt uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det
finns en sidan intern kontroll som styrelsen och verkstillande
dircktoren bedémer ir nodvindig for att uppritta Esef-
rapporten utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vir uppgift dr att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-
rapporten i allt visentligt dr upprittad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappers-
marknaden, pd grundval av véir granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfér vira gransknings-
itgirder for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rapporten ir
upprittad i ett format som uppfyller dessa krav. Rimlig sikerhet
ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och oversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och

niraliggande tjanster och har dirmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikelinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgirder inhimta
bevis om Esef-rapporten har upprittats i ett format som
mojliggér enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi viljer vilka 4tgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar vi de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta for hur styrelsen och
verkstillande direktdren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsitgirder som 4r indamélsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvirdering av indamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktorens antaganden.

Granskningsatgirderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehéller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som
anges i kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/815
(Esef-forordningen) och en avstimning av att Esef-rapporten
Sverensstimmer med den granskade arsredovisningen och
koncernredovisinngen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedomning av
huruvida Esef-rapporten har mirkts med iXBRL som méjliggor
en rattvisande och fullstindig maskinlisbar version av
koncernens resultat-, balans- och eget kapitalrikningar samt
kassfldesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pasidorna 111-115, 118-119 och f6r att den 4r upprittad i
enlighet med drsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir forenliga
med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar
samt ir i dverensstimmelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsigs till K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)s revisor av
bolagsstimman den 28 april 2021. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 31 mars 2022

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Revisors rapport

Revisors rapport

hallbarhetsgranskning

Revisors rapport éver éversiktlig granskning av K2A Knaust & Andersson

Fastigheter AB (publ) hallbarhetsredovisning.

Till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB organisationsnummer 556943-7600.

Inledning

Vi har fitt i uppdrag av styrelsen i K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) att éversikelige granska K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB:s hallbarhetsredovisning for ar 2021.
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) har definierat
héllbarhetsredovisningens omfattning till sidorna 20-46,
104-107 och 164-168.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppritta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga
kriterier respektive irsrcdovisningslagcn. Kriterierna framgir pa
sidan 122, och utgérs av de delar av ramverket for hallbarhets-
redovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ir
tillampliga for hillbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna
framtagna redovisnings- och beridkningsprinciper. Detta ansvar
innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvindig

for att uppritta en hillbarhetsredovisning som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa misstag.

Revisorns ansvar
Virt ansvar ir att uttala en slutsats om hillbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning. Virt uppdrag ir
begrinsat till den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfore vér 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE
3 000 Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och 6versiktliga
granskningar av historisk finansiell information (omarbetad).
En oversikelig granskning bestér av att gora forfrdgningar, i
forsta hand till personer som ir ansvariga for upprittandet av
hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra oversiktliga granskningséitgirder. En 6versiktlig

granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillimpar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikelinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutovningen och tillimpliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ir oberoende i férhallande till K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sidan sikerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en oversiktlig granskning har dirfor inte
den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vianser att dessa kriterier ar limpliga f6r upprittande av
hillbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrickliga och andamaélsenliga i syfte att ge oss grund for vira
uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pé vir 6versikeliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
héllbarhetsredovisningen inte, i allt visentligt, dr upprittad i
enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna
kriterierna.

Stockholm den 31 mars 2022

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor

Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR
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GRI-index

GRI-index

GRI 102 Organisationsprofil Sida

102-1 Organisationens namn Omslag, 136
102-2 Viktiga varumérken, produkter och tiénster 6,8,120
102-3 Organisationens huvudkontor 120
102-4 Verksamhetslénder 120
102-5 Agarstruktur och bolagsform 108-109, 120
102-6 Marknader 120
102-7 Organisationens storlek 6,8,120
102-8 Personalstyrka 120, 165
102-9 Leverantérskedja 40
102-10 Betydande féréndringar i organisationen

och dess leverantérskedja 4-5
102-11 Tillsmpning av férsiktighetsprincipen 24
102-12 Externa initiativ 24,26
102-13 Medlemskap 39

Strategi och analys
102-14 Uttalande frén hégsta beslutsfattare 10-11

Etik och integritet
102-16 Varderingar, principer, standarder

och normer fér upptrédande 37-38, 40
102-17 Beskrivning av interna och externa system fér:

i) agerande enligt etik och moral samt afférsméssig integritet,

ii) rapportering

iii) vid misstanke om oetiskt eller omoraliskt agerande samt

iv) bristféllig affdrsméssig integritet 39-40

Styrning
102-18 Styrningsstruktur 111-113
102-22 Sammanséttning av styrelse 118
102-24 Tillséttning av styrelse 111-112

Intressentengagemang
102-40 Intressentgrupper 167-168
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 165
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 167-168
102-43 Tillvégagéngssatt vid kommunikation med intressenter 167-168
102-44 Frégor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 167-168

Redovisningsprofil
102-45 Enheter som ingér i rapporteringen 120-122, 147-148
102-46 Process fér att definiera redovisningens innehdll 24-25, 29
102-47 Identifierade vésentliga omréden 29
102-48 Reviderad information 122-123
102-49 Vésentliga féréndringar 4-5
102-50 Redovisningsperiod 1 (omslag)
102-51 Datum fér senaste &rsredovisning 136
102-52 Redovisningscykel 113
102-53 Kontaktuppgifter fér frégor om

&rsredovisningen och dess innehdll Sista sidan
102-54 Uttalande om att redovisningen f&ljer GRI-standards 23,26
102-55 GRI-index 164
102-56 Externt bestyrkande 157,162
103-1 Férklaring till vésentlighet och

avgrénsning pé aspekinivé 24-25,29,167-168
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 24-26
103-3 Uppfélining 24-26
201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt vérde 128-130
201-2 Finansiell pé&verkan, risker och méjligheter

till f8lid av klimatpé&verkan 106-107
201-3 Omfattning av organisationens

férmé&nsbestémda &taganden 142
205-3 Antal fall av korruption 38
E.i* Kommunikation och utbildning

géllande uppférandekod och policyer 37-38

GRI 302 Energi Sida

CRE 1 Byggnaders energiprestanda 33,165
302-1 Organisationens energianvandning 165
302-3 Energiintensitet byggnader 33
302-4 Minskad energianvéndning 33

GRI 303 Vatten Sida
303-1 Vattenanvéndning per kélla 165
CRE 2 Vattenintensitet, byggnader 165

GRI 305 Utsléapp Sida
CRE 3 Utslépp av véxthusgaser frén byggnader 166
305-1 Direkta véxthusgasutslépp (scope 1) 166
305-2 Indirekta véxthusgasutslépp (scope 2) 166
305-3 Ovriga indirekta véxthusgasutslépp (scope 3) 166
305-4 Vaxthusgasintensitet i byggnader 32,166

GRI 307 Efterlevhad m Sida
307-1 Brott mot milislagstiftning 40

GRI 308 Utvérdering av leverantérer avseende miljo

308-1 Andel nya leverantérer som granskats avseende miljd 40
GRI 401 Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor Sida
401-1 Personalomséttning’ 165
GRI 403 Hédlsa och sdkerhet Sida
E.i* Olyckor och sjukfrénvaro 38,165
GRI 4 Utbildning Sida
404-1 Tréining och kompetensutveckling 37-38
404-3 Utvecklingssamtal 37-38
GRI 405 Mangfald och lika méjligheter Sida
405-1 Sammanséttning av féretaget (utifréin &lder och kén) 165
GRI 406 Icke-diskriminering Sida
406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna &tgérder 38
GRI 413 Lokala samhdllen Sida

413-1 Bolagets péverkan p& samhéllen dér
verksamhet bedrivs 33-36, 41-44

GRI 414 Utvardering av leverantérer avsende samhdlle Sida

414-1 Andel nya leverantérer som granskats

avseende arbetsvillkor och ménskliga réttigheter 40
414-2 Negativ social péverkan i leverantérskedjan

samt vidtagna &tgérder 40

GRI 416 Kunders halsa och sakerhet Sida

E.i.2 Atgérder som vidtas i syfte att upprétthélla

en hég trygghet och sékerhet i och omkring fastigheterna 33-36
416-1 Utvardering av hélso- och sékerhetseffekter av produkter 33-36
416-2 Efterlevnad géllande produkter och tiénsters

péverkan pé hélsa och sékerhet 36-38
E.i? Kundnéjdhet 33

1) Avser personalomséttning férdelat p& antal avslut 2021 och anstéllda per
2021-12-31. Indelning i &lder, kén och region redovisas ej.

2) Egen indikator
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GRI-index
GRI 102-8 GRI 303
Personalstyrka Vatten
Tillsvidareanstéallda/heltidsanstéllda GRI 303-1 Vattenanvéndning? 196 736 m®
Totalt Kvinnor Mén  CRE 2 Vattenintensitet, byggnader® 1,38 m3/kvm
Antal 40 17 23
Procent 100 43 57 GRI 306-2
Avfall
Visstidsanstallda med 1|m|on/delhdsunsiqllldq Total avfallsvik*, kg 853 616
Totalt Kvinnor Mén
Antal 8 2 6
RI 401-1
Procent 100 25 75 G 0 .
Personalomséttning
K2A 51%
GRI'102-41 . K2A Tréhus 22%
Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal
K2A 1009
on o o GRI 403-2
réihus . o
> Sjukfréinvaro och arbetsrelaterade skador
K2A 2%
GRI 301-1 K2A Tréhus 12%
Material
Anvént material’, kg 30 089 169
GRI 403-9
Olyckor och tillbud
GRI 302
Energi Olyckor Tillbud
MWh 2021 2020 K2A, totalt 0 0
Branslen, fossila 156 20 K2A Tréhus, fofalt 7 27
. . . varav:
Bréinslen, icke-fossila 0 5 _Valdemarsvik 5 13
Fastigheter, el 3576 3768 - Gavle 12 14
Fastigheter, vérme 14 657 8 430 - Byggarbetsplats 0 0
Kyla 0 0
Fabrik, el 738 GRI 405-1
Fabrik, biobrénsle 381 Sammanséttning av féretaget (dlder och kon)
Summa 19509 12223  Antal anstéllda Under 30— Over

Totalt producerad solel, samtliga fastigheter  195,5 Totalt Kvinnor Mén 304ar 50dr 50 dr

K2A 40 17 23 11 23 6
GRI 302-3 K2A Tréhus 91 11 80 11 38 42

Energiintensitet
Figrrvérme, kWh/kvm A

temp

i o .
80,9 Andel i procent, % Under 30—  Over

Fastighetsel, kWh/kvm A_ 19,7 Kvinnor  Mén 30é&r 50&r 50ér
Totalt 100,6 K2A 43 57 35 50 15
K2A Trahus 12 88 12 42 46

GRI 302-3, forts.
Energiintensitet per verksamhetstyp (lika-fér-lika)?

K2A Snitt i Sverige Enhet
Figrrvérme + fastighetsel, studentbostéder? 115,9 173,1 kWh/kvm A'emp och ar
3803 8 085 kWh/Igh
Fiérrvérme + fastighetsel, hyresbostéder’ 76,1 119,5 kWh/kvm A och ér
4514 9272 kWh/Igh
Figrrvérme + fastighetsel, samhéllsfastigheter 88,8 Saknas jamférelsetal kWh/kvm Ao och &r
8706 Saknas jamférelsetal kWh/Igh

1) Avser byggmaterial fér nyproduktion, som exempelvis tré, betong, stél och isolering.

2) Avser total tappvattenanvéndning fér K2A:s férvaliningsfastigheter

3) Berdknat p& kvm fér K2A:s férvaltningsfastigheter

4) Totalt avfall redovisas och avser avfall till energidtervinning, material&tervinning, farligt avfall och deponi.

5) Kompletterande nyckeltal avseende energiintensitieten fér de verksamhetstyper som férekommer i K2A:s férvaltningsbesténd inom samma ér.

6) Kélla: Studentbostadsféretagen, statistik &r 2021

7) Kélla: Energimyndigheten, 2020 https://www.energimyndigheten.se/statistik/den-officiella-statistiken/statistikprodukter/energistatistik-for-flerbostadshus/

165



K2A Arsredovisning 2021

Intressentdialog och vésentlighetsanalys

K2A:s utslapp av vaxthusgaser

GRI 305
Scope 1, ton COe 2021 2020
Overhead
Féretagsbilar 15 8
Egen produktion
Fabrik, biobrénsle 2 2
Fabrik, diesel 14 17
Byggplats, diesel 15 6
Summa 46 32
Scope 2, ton COe 2021 2020
Kontoret
Kontorsel 0 0
Fastighetsel 8 1
Uppvéarmning, kontoret 2 3
Fastighetsbestédndet
Fastighetsel 131 434
Fastigheter, vérme 705 509
Egen produktion
Fabrik, el 1 1
Byggplats, el 22 0
Summa (market-based) 869 949
Summa (location-based) 779 618
Scope 37, ton CO,e 2021 2020
Kategori i scope 3
1. Inkdp av varor och tjénster 5673 10910
2. Kapitalvaror 18 534 733
3. Aktiviteter relaterade fill

brénsle- och energiproduktion

som ej ingér i scope 1 eller scope 2 138 141
4. Transport och distribution (uppstréms) 787 261
5. Avfall genererat i verksamheten 3 0
6. Tjansteresor 14 1
13. Leasade tillgdngar (nedstréms) 41 104
Summa 25190 12 161
Summa Alla scope (ton CO,e) 26 105 13 142
Biogent kol, Outside-of-scope (ton CO,e) -9 324 -3759
Summa (ton CO.e) 16 781 9 383

Noteringar 2021 2020
Inbindning av biogent kol utanfér

vardekedjan (klimatkompensation) 0 0
Exkluderat:

Scope 3, kat 14. Avfallshantering

av sélda produkter (inkl biogent)! 10 383 0
GRI 305-4

Vaxthusgasintensitet, kgCO,e/kvm? 2021 2020
Uthyrbar yta som réknas (kvm) 181214 111310
Klimatp&verkan per uthyrbar yta, scope 1-2 5,0 8,8
Klimatpéverkan per uthyrbar yta scope 1-3 1441 118,1

Metod fér klimatberdkningar

K2A har samlat in data frén fastigheterna genom métning och frén
organisationen genom rapporterad och/eller uppmétt data. Dér data
saknas har uppskattningar gjorts. Berdkningar har redovisats enligt
standarden Green House Gas-protocol (GHGP).

Kéllor, emissionsfaktorer
Elkonsumtion, nordisk residualmix: Ecometrica 2022 (Ol)

Elkomsumtion, Bra Miljgval: Naturskyddsféreningen (2021)
Resultat 2020 - Bra Miljsval Elenergi

Elkonsumtion, vattenkraft: EPD SP-00088

Elkonsumtion, grid mix Sv: Ecometrica 2022 (Ol)

Elkonsumtion, vindkraft: EPD SP-01435

Tjénsteresor, flyg: Ecometrica 2022 (Ol)

Tjénsteresor, taxi miljdbil: Naturv&rdverket 2018. Version 4, 2020.
Tjansteresor, tag SJ: NTM Calc 2022

Tjénsteresor, bil, bensin och diesel: NTM Calc 2022

Tjansteresor, bil vindel: Trafikverket (2022) Emissionsfaktorer
végtrafik fér 2020, 2030 och 2040

Brénsle, trépellets: Energifdretagen Sverige 2021. Biogena utslépp
frén Naturvérdsverket (2020) Emissionsfaktorer och vérmevérden klimat

Brdnsle, diesel 100%: BEIS 2021
Bréinsle, diesel, SWE: Energimyndigheten (2021) Drivmedel 2020 5.16
Bréinsle, biogas: Naturvardsverket (2018) Vagledning i klimatklivet

Brénsle, bioolja: Energiféretagen Sverige 2021 Fjérrvérmens
lokala miljévarden

Vérme, Stockholm Exergi: Stockholm Exergi 2022
Miliényckeltal Stockholm Exergi 2021, hémtad frén:
https://www.stockholmexergi.se/content/uploads/2022/01/
Mili%C3%Bényckeltal-2021-1.pdf

Varme, 6vriga orter: Energiféretagen 2021 Fiarrvdrmens
lokala miljévérden fér 2020, hdmtad frén
https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/
miljovardering-av-fiarrvarme/

Vérme, Figrrviérmeleverantsr saknas: Energiféretagen,
Raziyeh Khodayari

1) Baserat p& riktlinjer frén UK Green Building Council avgrénsas berdkningar till utsldpp som faktiskt har skett. Ackumulerade framtida potentiella utslapp
(B1-B6 och C1-C4 i byggskedena; avfallshantering av sé&lda produkter i GHGP) exkluderas, med hénvisning till att K2A inte &r en byggherre utan ett
bolag med avsikt att fortsétta dga och férvalta efter att produktionsskedet ér avslutat. P& sé vis redogér K2A samt tar ansvar fér utsléppen som sker under

byggnadens driftsskede och eventuella slutskede nér det sker.

2) Baseras frémst pd upprékningar och schabloner utifrén fallstudier och uppskattning av nyproduktion.

3) Yta fér &r 2021 baseras pé& A

‘temp*
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Intressentdialog

och vdasentlighetsanalys

Intressentdialog
Utvecklingen inom fastighetsbranschen gér snabbt vilket
stiller hoga krav pa anpassningsformaga och flexibilitet. I syfte
att utveckla och forbittra K2 A:s interna arbete och externa
erbjudande har det under 2021 genomf6rts en uppdatering av
den visentlighetsanalys som fingar upp bolagets intressenters
forvintningar.

De viktigaste intressentgrupperna fér K2A ir kunder,
leverantorer, medarbetare och ledningsgrupp, samhille och

Intressentgrupper Véasentliga aspekter

L&g klimatpéverkan
Grénytor och utemiljer

Kunder

Bostadsstandard och materialval
Kommunikation med fastighetségare
Service och kollektivirafik néra fastigheten

Trygghet och trivsel

Leverantorer
Arbetsmilisvillkor

Resursanvéndning

Materialval med 1&g miljé- och hélsopéverkan

kommuner, lngivare och investerare samt styrelse och dgare.
Baserat pd intressentdialogen har ett antal visentliga aspekter
identifierats och avgrinsats till de som bolaget primirt paverkas
av eller som berér bolaget indirekt via omvirlden. Kontakt med
intressenter har skett genom webbformulir, 16pande dialog-
tillfillen, individuella intervjuer med investerare och banker,
kundundersokningar via webbenkiter samt en intern analys som
bygger pa omvirldsbevakning och undersékningar.

Kontakter och dialogtillféllen

Kundundersékningar (NKI)
Hyresgéistdialog
Férvaltning och kundtjénst
Hyresgéstenkét

Tecknande av avtal, bestéllningar och méten
Besok i fabrik och pé& byggplats
Revisioner

Balanserande kommersiella villkor

och rimliga férutséttningar

Medarbetare och
ledningsgrupp

hélsa och sdkerhet
Samhéllsengagemang
L&g klimatpéverkan
Méngfald och jamlikhet
N&jda kunder
Medarbetarsamtal

Sambhadalle och L&g klimatpéverkan

kommuner Utveckling av stadsdelar

Biologisk méngfald

Resurseffektivitet och cirkuléritet

Jémstalldhet

Langivare Transparens
L&g klimatpéverkan

Bolagsstyrning och afférsetik

Tillvéxt och avkastning
Bolagsstyrning och afférsetik
Transparens

L&g klimatp&verkan

Investerare

Styrelse och dgare Transparens
Tillvéixt och avkastning
Bolagsstyrning och afférsetik

Nojda hyresgdster

Kompetensutveckling, arbetsmil|s,

Ledningsgruppsméten
Regelbundna informationsméten
Medarbetarsamtal

Deltagande pé& nétverkstréffar
Deltagande i branschforum
Resultat frén branschundersékningar

Individuella méten
Kvartalsrapporter
Finansiella intyg

Investerarpresentationer
Ekonomiska rapporter
Individuella méten

Styrelseméten
Individuella méten
Ekonomiska rapporter
Strategidag
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Kapitel

Vasentlighetsanalys Attraktiv arbetsgivare

I visentlighetsanalysen viktas K2A:s visentliga hillbarhetsaspekter ~ Beskriver hur K2A arbetar for en inspirerande, jamstilld arbets-
mot de aspekter som identifierats hos bolagets intressentgrupper miljé med en foretagskultur dir medarbetare har méjlighet att
och utgdr en grund for hur bolagets utvecklingsinsatser prioriteras.  utnyttja sin fulla potential.

Visentlighetsanalysen visar att K2A:s visentliga aspekter ar i linje

med de som identifierats hos intressentgrupperna. Baserat pi Ansvarsfulla och l6nsamma affarer

bolagsstrategi och intressentdialoger har de visentliga frigorna Beskriver hur bolagets systematiska hillbarhetsarbete bidrar
kategoriserats i fyra fokusomraden. Samtliga fokusomraden till 6kad 16nsamhet och tillvixt och dirmed ett okat virde for
utgdr K2A:s strategiska hillbarhetsomraden och framgér med bolagets intressenter.

detaljbeskrivningar pé sid 29-40:

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

Koppling till GRI-standard

Fér hénvisning till hur identifierade vésentliga
aspekter relaterar till K2A:s strategi och styrning,
se hanvisning till aktuella upplysningar i
GRI-index, sid 164.

paverkan pé klimatet och ekosystemen.

Héllbara bostader
Beskriver hur bolaget arbetar med kvalitet och energieffektiva

l6sningar som skapar klimat- och miljéférdelar samt uppmuntrar
till en hallbar livsstil.

Vasentliga aspekter
(primér intressentgrupp)
1 L&g klimatpéverkan (alla)

2  Grénytor och biologisk méngfald
(samhélle och kommuner, kunder)

3 Kommunikation (samhélle, kunder)

4 Service och kollektivirafik
néra fastigheten (kommuner, kunder)

5 Materialval med l&g miljs- och
hélsopéverkan (leverantérer, kunder)

6 Arbetsmilisvillkor (leverantérer,
medarbetare och ledningsgrupp

7 Resursanvdndning (leverantérer,
samhaélle och kommuner)

Kompetensutveckling (medarbetare)
Samhaéllsengagemang (medarbetare)

10 Jamstalldhet (medarbetare, samhélle
och kommuner)

11 Utveckling av stadsdelar (samhélle
och kommuner, kunder)

S
(9]
2
(=
0
(]
(%]
o
S
=
=
o8
<
>
¥
S
:0
L
=
o
=
c
(0]
(Z]
:0
>

12 Resurseffektivitet och cirkuléritet
(samhalle och kommuner)

13 Transparens (alla)

14 Avkastning (investerare, styrelse
och égare)

15 Bolagsstyrning och afférsetik (alla)
16 Kundndjdhet (alla)

Vasentligt fér K2A:s arbete fér hallbar utveckling

168



K2A Arsredovisning 2021

Historisk &versikt

Historisk oversikit

Resultatrékning, Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter 272,7 202,2 147,5 112,6 84,4
Fastighetskostnader -88,8 -62,7 -50,0 -38,9 -31,9
Driftséverskott 183,9 139,5 97,5 73,6 52,5
Central administration, fastighetsférvaltning -19,8 -13,2 -11,6 -6,9 -4,7
Central administration, projektutveckling -38,5 -33,9 -33,3 -20,6 -12,5
Resultat fr&n joint ventures 127.,8 11,3 12,1 -1,5 -
Finansnetto -85,8 -61,9 -45,6 -30,0 -18,9
Férvaltningsresultat 167,6 a,7 19,0 14,6 16,4
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade 741,9 217,7 263,4 196,4 270,1
Vardeférandring andelar i andra bolag 8,2 6,9 - - -
Vérdeférandring derivat, orealiserade 24,6 1,0 -0,2 0,2 -
Resultat fore skatt 942,3 267,3 282,2 211,1 286,4
Skatt -185,8 -47,7 -79.,5 -37,6 -66,5
Arets resultat 756,5 219,6 202,7 173,6 219,9
Balansrékning, Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Licenser 6,3 1,2 1,4 2,2 2,6
Férvaltingsfastigheter 8 458,4 5782,8 4 023,1 3104,8 2 350,5
Rérelsefastigheter 14,4 17,8 20,4 6,1 6,3
Inventarier 17,9 11,4 15,3 16,2 9,5
Andelar i joint ventures 267,7 139,8 127,8 26,7 0,0
Andelar i andra bolag 101,0 35,0 26,2 26,2 26,2
Ovriga langfristiga fordringar 148,3 52,2 9,3 0,0 -
Derivat 25,6 1,0 - 0,2 -
Varulager 15,8 15,8 10,8 15,1 12,6
Kundfordringar 1,5 0,7 0,8 0,4 0,3
Skattefordringar 1,5 1,3 0,6 6,6 0,7
Fordringar pé joint ventures 6,8 - - - -
Ovriga fordringar 1071 11,4 10,3 18,4 5,0
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,8 6,3 7,9 8,7 4,8
Likvida medel 379,2 412,1 158,3 110,1 86,6
Summa tillgéngar 9 563,2 6 488,8 44121 3 341,6 2 505,1
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 2 905,6 1762,1 1410,2 788,0 682,5
Kapital hanfsrligt till innehav utan bestémmande inflytande 0,7 1,4 - 150,9 101,3
Uppskjuten skatteskuld 485,3 300,1 252,9 172,6 135,9
L&ngfristiga réntebérande skulder 4 .345,4 3340,8 2 442,3 2 059,7 1328,1
Langfristiga leasingskulder 81,7 53,1 43,6 - -
Derivat - - 0,0 - -
Kortfristiga réntebérande skulder 1456,8 842,6 154,3 28,0 129,3
Kortfristiga leasingskulder 12,6 10,7 4,1 - -
Leverantérsskulder 100,7 95,8 32,7 70,3 43,6
Skatteskulder 51 2,8 2,0 3,0 7,0
Skulder till joint ventures - 0,2 - 0,5 -
Ovriga skulder 49,4 32,5 34,6 23,0 50,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 120,0 46,7 35,3 45,6 27,4
Summa eget kapital och skulder 9 563,2 6 488,8 44121 3341,6 2 505,1
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Koncernens nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Antal bostéder i férvaltning 3910 2 981 2299 1771 1698
Antal bostéder i produktion 2 025 1361 676 714 560
Antal bostéder i projekt 3808 2 992 3143 2 866 2 543
Totalt antal bostéder 9 743 7 334 6118 5351 4801
Uthyrbar bostadsyta bostéder, tkvm 110,4 88,2 64,0 45,4 33,1
Uthyrbar yta samhaéllsfastigheter, tkvm 38,4 23,1 18,4 15,5 14,8
Total uthyrbar yta, tkvm 150,6 111,3 82,3 60,9 47,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,9 96,7 95,0 97,0 98,0
Overskottsgrad, % 67,4 69,0 66,1 65,4 62,2
Kassafléde frén investeringsverksamhet

Investeringar i ny-, till- och ombyggnad, Mkr 939,8 757,3 471,4 510,3 647,1

Férvarv', Mkr 1079,0 759,8 164,2 19,8 128,2

Investeringar i joint ventures, Mkr - 0,7 1,8 26,6 -
Finansiella nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Avkastning pé& eget kapital, % 26,0 12,5 14,4 18,5 28,1
Soliditet, % 30,4 27,2 32,0 28,1 31,3
Bel&ningsgrad, % 60,7 64,5 58,9 62,5 58,2
Bel&ningsgrad netto, % 59,0 62,1 57,3 61,2 56,7
Genomsnittlig réntenivé, % 2,0 2,4 2,6 2,8 2,5
Réntetéckningsgrad, ggr 1,9 2,0 1,9 2,2 2,5
Réntebindningstid, antal mé&nader 28 34 14 18 17
Kapitalbindningstid, antal ménader 27 27 28 31 34
Aktierelaterade nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Totalt antal utest@ende preferensaktier?, st 1 804 800 1804 800 1 804 800 1146 428 1 100 000
Genomsnittligt antal utestéende preferensaktier?, st 1804 800 1804 800 1469 398 1127 083 1100 000
Total utdelning preferensaktier, Mkr 36,1 36,1 29,8 22,7 22,0
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Totalt antal utestdende stamaktier? 3 st 85 865 300 85 410 800 80 233 180 58 036 000 58 036 000
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier? 3, st 85 659 841 85 198 602 70 244 511 58 036 000 58 036 000
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,24 0,07 -0,15 -0,14 -0,10
Justerat resultat per stamaktie?, kr 8,10 2,15 2,46 2,60 3,41
Resultat per stamaktie, kr 8,11 2,15 2,47 2,33 2,56
Eget kapital, Mkr 2 906,2 1763,5 1410,2 938,9 783,8
Eget kapital hanfarligt till stamaktieégare, Mkr 1936,7 1243,2 891,3 458,4 366,2
Eget kapital per stamaktie, kr 22,55 14,56 11,11 7,90 6,31
EPRA NRV, Mkr 3365,9 2 062,5 1663,1 1111,7 919,7
EPRA NRV hénférligt till stamaktiedgare, Mkr 2 396,4 1542,3 1144,3 610,1 481,8
EPRA NRV per stamaktie, kr 27,91 18,06 14,26 10,51 8,30
Tillvéixt EPRA NRV per stamaktie, % 54,6 26,6 35,8 26,5 78,4

1) Avvikelser mot j@mférelseperioder férklaras av att handpenningar réknas med i beloppet (frén och med del&rsrapport andra kvartalet 2021).

2) Ingen utspadningseffekt férekommer varfér uppgiften avser béde fére och efter utspédning.

3) Under fiérde kvartalet har bolaget genomfért en fondemission dér fyra nya aktier erhdllits fér varje innehavd aktie. Detta medfér att antal aktier har réknats

om retroaktivt vilket i sin tur p&verkar nyckeltal som beréknas per aktie.
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Alternativa nyckeltal

K2A tillimpar de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa

nyckeltal avses finansiella matt Gver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassafloden som

inte definieras eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering, i K2A:s fall IFRS eller arsredovisningslagen. Utgéngspunkten

for limnade alternativa nyckeltal ar att de anvinds av foretagsledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och dirmed bedéms

ge aktiedgarna och andra intressenter virdefull information. Nedanstiende tabell redogér for berdkningen av de alternativa nyckeltalen.

Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Férvaltningsresultat per stamaktie

Férvaliningsresultat 167,6 41,7 19,0 14,6 16,4
Utdelning preferensaktier -36,1 -36,1 -29,8 -22,7 -22,0
Kostnad hybridobligation -25,4 - - - -
Justerat férvaltningsresultat 106,1 5,6 -10,8 -8,1 -5,6
Viktat genomsnittligt antal stamaktier 85 659 841 80 233 180 70 244 511 58 036 000 58 036 000
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,24 0,07 -0,15 -0,14 -0,10
Resultat per stamaktie?

Resultat efter skatt 756,5 219,6 202,7 173,6 219,9
Utdelning preferensaktier -36,1 -36,1 -29,8 -22,7 -22,0
Kostnad hybridobligation -25,4 - - - -
Resultat efter utdelning preferensaktier 695,0 183,5 172,9 150,9 197,9
samt kostnad hybridobligation

Viktat genomsnittligt antal stamaktier 85 659 841 85 198 602 70 244 511 58 036 000 58 036 000
Justerat resultat per stamaktie, kr 8,11 2,15 2,46 2,60 3,41
Avdrag fér minoritetsandel, kr -0,01 -0,01 -0,01 -0,27 -0,85
Resultat per stamaktie, kr 8,10 2,15 2,47 2,33 2,56
Eget kapital per stamaktie

Eget kapital 2 906,2 1763,5 1410,2 938,9 783,8
Avdrag fér innehav utan bestdmmande inflytande -0,7 -1,4 - -150,9 -101,3
Avdrag fér vérdet av preferensaktier® -518,9 -518,9 -518,9 -329,6 -316,3
Avdrag hybridobligation -450,0 - - - -
Eget kapital hanférligt till stamaktiedgare 1936,7 1243,2 891,3 458,4 366,2
Antal stamaktier vid periodens slut 85 865 300 85410 800 80 233 180 58 036 000 58 036 000
Eget kapital per stamaktie, kr 22,55 14,56 11,11 7,90 6,31
EPRA NRYV per stamaktie

EPRA NRV 2 396,4 1542,3 11443 630,8 502,1
Antal stamaktier vid periodens slut 85 865 300 85410 800 80 233 180 58 036 000 58 036 000
EPRA NRV per stamaktie, kr 27,91 18,06 14,26 10,51 8,30
BSverskottsgrad

Hyresintékter 272,7 202,2 147,5 112,6 84,4
Driftséverskott 183,9 139,5 97,5 73,6 52,5
Overskottsgrad, % 67,4 69,0 66,1 65,4 62,2
Avkastning pé eget kapital

Resultat efter skatt 756,5 219,6 202,7 173,6 219,9
Eget kapital utg&ende balans 2 906,2 1763,5 1410,2 938,9 783,8
Avkastning pé eget kapital, % 26,0 12,5 14,4 18,5 28,1
Soliditet

Eget kapital 2 906,2 1763,5 1410,2 938,9 783,8
Totala tillgéngar 9 563,2 6 488,8 44121 3341,6 2 505,1
Soliditet, % 30,4 27,2 32,0 28,1 31,3
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Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Réntebérande skuld

L&ngfristiga réntebérande skulder 4345,4 3340,8 2 442,3 2 059,7 1328,1
L&ngfristiga leasingskulder 81,7 53,1 43,6 - -
Kortfristiga réntebérande skulder 1456,8 842,6 154,3 28,0 129,3
Kortfristiga leasingskulder 12,6 10,7 4,1 - -
Réntebérande skuld 5896,5 42473 2 644,3 2087,7 1457,4
Leasingskulder -94,3 -63,8 -47,7 - -
Réntebérande skuld exklusive leasing 5802,2 4183,4 2 596,6 2 087,7 1457,4
Nettoskuld

Réntebérande skuld exklusive leasing 5802,2 4183,4 2 596,6 2 087,7 1457,4
Likvida medel -379,2 -412,1 -158,3 -110,1 -86,6
Nettoskuld 5423,0 3771,3 2 438,3 1977,6 1370,8
Beléningsgrad

Réntebérande skuld exklusive leasing 5802,2 4183,4 2 596,6 2 087,7 1457,4
Totala tillgéngar 9 563,2 6 488,8 44121 3341,6 2 505,1
Bel&ningsgrad, % 60,7 64,5 58,9 62,5 58,2
Beldningsgrad netto

Nettoskuld 5423,0 3771,3 2 438,3 1977,6 1370,8
Totala tillg&ngar minus likvida medel 9 184,0 6076,7 4 253,8 3231,5 2 418,5
Bel&ningsgrad netto, % 59,0 62,1 57,3 61,2 56,7
Réntetéckningsgrad

Driftséverskott 183,9 139,5 97,5 73,6 52,5
Centrala administrationskostnader, férvaltning -19,8 -13,2 -11,6 -6,9 -4,7
Réntenetto -85,8 -61,9 -45,6 -30,0 -18,9
Réntetéickningsgrad, génger 1,9 2,0 1,9 2,2 2,5
EPRA NRV

Eget kapital 2 906,2 1763,5 1410,2 938,9 783,8
Derivat -25,6 -1,0 0,0 -0,2 -
Uppskjuten skatt 485,3 300,1 252,9 172,6 135,9
EPRA NRV 3365,9 2 062,5 1663,2 1111,3 919,7
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande -0,7 -1,4 - -172,0 -121,6
Avdrag fér vérdet av preferensaktier! -518,9 -518,9 -518,9 -329,6 -316,3
Avdrag hybridobligation -450,0 - - - -
EPRA NRV héanférligt till stamaktiedgare 2 396,4 1542,3 1144,3 609,7 481,8
Tillvéxt EPRA NRV per stamaktie

IB EPRA NRV hénférligt fill stamaktiedgare, kr 18,06 14,26 10,51 8,30 4,65
UB EPRA NRV héanférligt till stamaktiedgare, kr 27,91 18,06 14,26 10,51 8,30
Tillvéixt EPRA NRV per stamaktie, % 54,6 26,6 35,8 26,5 78,4
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Hallbarhetsdefinitioner

Hallbarhetsdefinitioner

Agenda 2030

FN:s 17 globala mal fér héllbar utveckling
som syftar till att utrota fattigdom och
hunger, férverkliga de ménskliga réttig-
heterna fér alla, uppnd jamstélldhet och
egenmakt fér alla kvinnor och flickor samt
sdkerstdlla et varaktigt skydd fér planeten
och dess naturresurser.

CO.e

Koldioxid-ekvivalenter. Ett métt som
beskriver utslépp av véxthusgaser
(exempelvis koldioxid, metan och vatten-
&nga) dar hénsyn &r taget till att olika
s8dana gaser har olika férméga att bidra
till véxthuseffekten och global uppvérmning.
Utsléppen av en viss véxthusgas som anges
i koldioxidekvivalenter anger hur mycket
koldioxid som skulle behéva sléppas ut fér
att ge samma verkan pé klimatet.

De planetéra grénserna

En beskrivning av de miljéprocesser och
biofysiska grénser som vi inte f&r passera
om vi vill beh&lla det klimat och den typ av
biosfér som véra civilisationer utvecklats i.
Begreppet kommer frén en forsknings-
rapport frén Stockholm Resilience Centre
som publicerades i tidskriften Nature r 2009.

EU-taxonomin

Ett verktyg som ska géra det enkelt att
identifiera och jémféra ekologiskt héllbara
investeringar. Syftet ér att underlétta om-
lokalisering av kapital till aktiviteter eller
projekt som ér i linje med Parisavtalets méal
om att hélla den globala uppvérmningen
under 1,5°C.

FN Global Compact

Tio principer fér héllbart féretagande,
inom mil{®, arbetsrétt, antikorruption och
manskliga réttigheter.

GHG-protokollet

Greenhouse Gas Protocol — verksamhetens
klimatp&verkan genom direkta och indirekta
utslépp av véxthusgaser, uppdelat i tre olika
kategorier, s& kallade Scope, (1-3).

GRI

Global Reporting Initiative - oberoende
organisation som utarbetat en global
standard fér héllbarhetsredovisning,
GRI-index.

Gréna given

En fardplan fér hur vi ska né& netto-noll-
utslépp. EU:s gréna giv omfattar en
handlingsplan som ska frémja ett effektivt
utnyttjande av resurser genom att vi stéller
om till en ren, cirkulér ekonomi samt
&terstélla férlorad biologisk méngfald och
minska féroreningarna.

IPCC

Intergovernmental Panel om Climate
Change. FN:s mellanstatliga klimatpanel
som sammanstéller det vetenskapliga
kunskapsldget kring klimatféréndringar,
konsekvenser, s@rbarhet och méjliga
|8sningar.

Klimatneutral

En verksamhet, organisation eller land,
som genom sin egen verksamhet och/eller
genom att képa klimatkompensation, det
vill séga andelar i koldioxidsénkor, har ett
nettonoll-utslépp som &r noll.

Klimatpositiv

Att tillskapa och/eller képa ytterligare
kolsénkor, forbi netto-noll, s& att verk-
samheten, organisationen eller landet
bidrar med en ytterligare koldioxidsénka,
det vill sdga ett positivt bidrag till en
koldioxidlagring.

Kolsénka

En kolsénka &r en funktion eller process
dér koldioxid tas upp ur luften och lagras
under en l&ng tid. Vad som &r 1&ng tid
kan diskuteras, och de kolsénkor som
K2A syftar p& binder kol i allt frén flera
decennier till tusentals &r. Ett enkelt sétt att
beskriva det &r att en sénka tar upp mer
koldioxid &n den slépper ut.

Miljébyggnad, ny byggnad
Svenskt miljdcertifieringssystem fér
nyproducerade byggnader. Inkluderar
indikatorer kopplat till energi, innemilj
och materialval.

Miljébyggnad iDrift

Svenskt miljscertifieringssystem fér
befintliga byggnader som varit i drift

i minst 3 &r. Inkluderar indikatorer
kopplat till energi, innemiljd, materialval,
klimatanpassning och férvaltningsrutiner.
Framtaget av Sweden Green Building
Council (SGBC).
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Passivhus

Klassning av energieffektiva byggnader
med svenska kriterier definierade av FEBY,
Forum fér Energieffektivt byggande. Kraven
relaterar till byggnadens varmeférlusttal,
uttryckt i W/kvm A .
Science Based Target initiative (SBTi)
Vetenskapligt baserade malséttningar

for utslapp av CO, som satts utifran

det forskningen sager krévs fér att né&
Parisavtalets utsléppsmaéil.

Scope 1

Direkta utslépp inne i verksamheten, till
exempel vid produktion i egna fabriker eller
fran den egna fordonsflottan.

Scope 2
Indirekta utlsépp frén inképt el, &nga, vérme
och kyla, som sker hos producenten.

Scope 3

De indirekta véxthusgasutslédppen, utéver
inkdpt energi, som alltsd sker utanfér
féretagets granser. Dessa utsldpp delas ofta
upp i s& kallade uppstréms och nedstréms
utsléipp beroende p& om de sker fére den
egna verksamheten eller efter den egna
verksamheten i kedjan.

Svanencertifiering

Nordisk milismérkning Svanen, miljé-
certifiering av produkter som omfattar
kriterier bland annat fér flerbostadshus.
Inkluderar indikatorer kopplat till energi,
innemilj, materialval samt rutiner i
byggprocess och férvalining.

TCFD

Task Force on Climate-related Financial
Disclosures. Ramverk fér att identifiera ett
bolags klimatrelaterade finansiella risker
och méijligheter.

TNFD

Task Force on Nature-related Financial
Disclosures. Kommande ramverk fér att
identifiera eft bolags naturrelaterade
finansiella risker och majligheter.
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Avkastning pé eget kapital
Periodens resultat (fér de senaste 12
ménaderna) i procent av eget kapital per
balansdagen. Avkastning pé eget kapital
anvénds fér att belysa K2A:s férméga

att generera vinst p& dgarnas kapital i
koncernen.

Avrundningar
D& belopp har avrundats till Mkr summerar
inte alltid tabellerna.

Beléningsgrad

Réntebérande skulder i férhéllande fill totala
tillgdngar. Rénteb&rande skulder motsvarar
l&ng- och kortfristiga réintebdrande
skulder.Samtliga poster avser balansdag.
Bel&ningsgrad anvénds fér aft belysa K2A:s
finansiella risk.

Bel&ningsgrad netto

Nettoskuld i férhéllande till totala tillgéngar
justerat fér likvida medel vid periodens
utg8ng. Bel&ningsgrad netto anvénds for
att belysa K2A:s finansiella risk.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pé restvérdet. Direkt-
avkastningskrav &r ett relevant nyckeltal
fér att ta stéllning till rimligheten i hur
fastigheterna vérderas.

Driftséverskott

Hyresintékter reducerat med fastighets-
kostnader. Nyckeltalet &r eft relevant nyckeltal
fér aft méta férvaltningens |6nsamhet fére
det att centrala kostnader, finansiella
intékter och kostnader samt orealiserade
vérdeféréndringar beaktats.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med vérdet av
samtliga utestéende preferensaktier per
balansdagen samt hybridobligation, i
férhallande till antalet utestdende stam-
aktier per balansdagen. Vérdet av samtliga
utestdende preferensaktier har beréknats
som 287,50 kronor multiplicerat med
antalet preferensaktier per balansdagen.
287,50 kronor motsvarar det belopp

per preferensaktie som innehavaren har
foretradesrdtt till, fére stamaktier, vid
bolagets eventuella upplésning. Eget
kapital per aktie anvénds fér att belysa
stamaktieéigarnas andel av bolagets egna
kapital per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association, &r
en infresseorganisation fér bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa,
som bland annat sétter standarder
avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA NRV

L&ngsiktigt substansvérde (EPRA NRV).
Redovisat eget kapital med &terlaggning

av réntederivat och uppskjuten skatt.

EPRA NRV anvénds fér att ge intressenter
information om K2A:s l&ngsiktiga substans-
vérde beréknat pé ett fér noterade fastighets-
bolag enhetligt stt.

EPRA NRV hanférligt till
stamaktieagare

EPRA NRV reducerat med vérdet av
samtliga utest@ende preferensaktier och
hybridobligationer. Vérdet av samtliga
utestéende preferensaktier har beréknats
som 287,50 kronor multiplicerat med
antalet preferensaktier per balansdagen.
287,50 kronor motsvarar det belopp

per preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fére stamaktier, vid
bolagets eventuella uppldsning. EPRA NRV
hanférligt till stamaktiedgare anges for aft
fértydliga hur stor andel av EPRA NRV som
bedéms vara hénférlig till stamaktiedgare
efter att andelen hanférlig till innehavare
av preferensaktier, hybridobligationer samt
innehav utan bestdmmande inflytande
réknats bort

EPRA NRV per stamaktie

EPRA NRV hénférligt till stamaktiedgare
dividerat med antalet utestdende stamaktier
per balansdagen. EPRA NRV per stamaktie
anvénds fér att belysa stamaktieégarnas
andel av bolagets EPRA NRV hanfsrligt till
stamaktieégarna per aktie.

Férvaltningsresultat

Resultat fére vardeféréndringar och

skatt. Férvaltningsresultatet ér ett relevant
nyckeltal f&r att méta férvaltningens 16n-
samhet efter att finansiella intékter och
kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeféréndringar (vérdeféfrandringar frén
joint ventures ingér dock).

Férvaltningsresultat per stamaktie
Faérvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och kostnad héanférligt till hybridobligation

i férhéllande till det véigda genomsnittliga
antalet utestéende stamaktier under
perioden. Férvaltningsresultat per stamaktie
anvénds fér att belysa stamaktieégarnas
andel av férvaltningsresultat per aktie.

Hyresvéarde

Kontraktsvérde plus bedémd marknadshyra
fér ej uthyrda ytor. Hyresvérde anvénds for
att belysa koncernens intékispotential.

IFRS

Férkortning fér International Financial
Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder fér koncern-
redovisning som bdrsnoterade féretag
inom EU ska tilldmpa frén och med 2005.
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Justerat resultat per stamaktie
Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetalad preferens-
aktieutdelning samt avdrag fér kostnader
fér hybridobligation, i férhéllande fill det
véigda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden. Justerat resultat
efter skatt per stamaktie anvénds fér att
belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Justerad réntebarande skuld
Réntebérande skulder reducerade med
korta och l&nga leasingskulder.

Nettoskuld
Réntebdrande skuld reducerad med
likvida medel.

Resultat per stamaktie

Resultat hanférligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning samt
avdrag fér kostnader fér hybridobligation,
i férhéllande till det végda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
anvénds fér att belysa moderbolagets
aktiedigares andel av bolagets resultat efter
skatt per aktie.

Réntetéackningsgrad

Driftséverskott minus kostnader fér central
administration h&nférligt ill férvaltning i
férhéllande till réntenetto (for de senaste
12 ménaderna). Réntetéickningsgraden
anvénds fér att belysa hur kénsligt bolagets
resultat &r fér rénteférandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgéng i fér-
héllande till balansomslutning vid periodens
utgdng. Soliditeten anvénds fér att for aft
belysa K2A:s réntekénslighet och finansiella
stabilitet.

Uthyrbar yta

Total area som &r tillgénglig fér uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvérde i férhéllande till hyresvérde
vid periodens utgéng. Nyckeltalet anges

i procent och é&r relevant fér att méta
vakanser, dér en hég uthyrningsgrad i
procent innebér en lag ekonomisk vakans.

Overskotisgrad

Driftsdverskott justerat fér avskrivningar
blockhyresavtal i férhéllande till hyres-
intékter (fér de senaste 12 mé&naderna).
Overskottsgrad &r ett relevant nyckeltal for
att méta férvaltningens 16nsamhet fére det
att finansiella intékter och kostnader samt
orealiserade vérdeféréndringar beaktats.
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o
Arsstémma och kalendarium

Inbjudan till &rsstémma

K2A:s drsstimma dger rum tisdagen den 29 april 2022. Fér mer information och anmilan se www.k2a.se.

Kalendarium

Finansiella rapporter och bolagshéndelser

Delérsrapport Q1 januari-mars 2022
Arsstémma 2022

Delarsrapport Q2 januari—juni 2022
Delérsrapport Q3 januari-september 2022
Bokslutskommuniké 2022

Preferensaktieutdelning

29 april 2022
29 april 2022
15 juli 2022

26 oktober 2022
14 februari 2023

Sista dag fér handel inklusive rétt il utbetalning av utdelning
Avstédmningsdag fér utbetalning av utdelning

Férvéintad dag fér utbetalning frén Euroclear

Féreslagen preferensaktieutdelning

8 mars 2022
10 mars 2022
15 mars 2022

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning
Avstédmningsdag fér utbetalning av utdelning
Férvéintad dag fér utbetalning frén Euroclear
Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning
Avstémningsdag fér utbetalning av utdelning
Férvéntad dag fér utbetalning frén Euroclear
Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning
Avstédmningsdag fér utbetalning av utdelning

Férvéntad dag fér utbetalning frén Euroclear

Féreslagen stamaktieutdelning

8 juni 2022

10 juni 2022

15 juni 2022

7 september 2022
9 september 2022
14 september 2022
7 december 2022
9 december 2022
14 december 2022

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning
Avstdmningsdag fér utbetalning av utdelning

Férvéntad dag fér utbetalning frén Euroclear
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29 april 2022
3 maj 2022
6 maj 2022
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