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OKT-DEC 2021 JAN-DEC 2021

= Hyresintikterna 6kade till 79,7 Mkr (57,5) = Hyresintikterna 6kade till 272,7 Mkr (202,2)

= Driftsoverskottet uppgick till 49,6 Mkr (37,6) = Diriftséverskottet uppgick till 183,9 Mkr (139,5)

= Forvaltningsresultatet uppgick till 131,9 Mkr (14,8) = Forvaltningsresultatet uppgick till 167,6 Mkr (41,7)

= Virdeférandringar for férvaltningsfastigheter = Virdeférandringar for férvaltningsfastigheter
uppgick till 371,4 Mkr (156,4) uppgick till 741,9 Mkr (217,7)

= Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 433,6 Mkr ® Periodens resultat efter skatt uppgick till 756,5 Mkr
(125,4) och resultat per stamaktie uppgick till 4,86 kr (219,6) och resultat per stamaktie uppgick till 8,10 kr
(1,36) (2,28)

= Totalt antal férvaltade ligenheter uppgick vid periodens
slut till 3 910 (2 981)

= Styrelsen foreslar att en utdelning om 0,15 kr per
stamaktieaktie (0,10) limnas till stamaktiedgarna.
Styrelsen foreslar att utdelning till preferensaktiedgare
limnas i enlighet med bolagsordningen, vilket innebir
kvartalsvis utdelning om 5,00 kr per preferensaktie
(sammanlagt 20,00 kr per dr).

Antal bostéder i fastighets- och Fastighetsvérde Substansvarde (EPRA NRV)
projektportfsl hanfsrligt till stamaktiedgare

Q 743 st 8 458 Mkr 2 396 Mkr

2021 2020 2021 2020
NYCKELTAL, MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 79,7 57,5 272,7 202,2
Driftséverskott 49,6 37,6 183,9 139,5
Férvaltningsresultat 131,9 14,8 167,6 41,7
Vérdeféréandringar férvaltningsfastigheter 371,4 156,4 741,9 217,7
Resultat efter skatt 433,6 125,4 756,5 219,6
Antal bostéder i férvaltning 3910 2 981 3910 2 981
Antal bostéder i produktion 2 025 1361 2 025 1361
Antal bostéder i projekt 3808 2 992 3808 2992
Totalt antal bostéder 9 743 7334 9 743 7 334
Bel&ningsgrad netto, % 59,0 62,1 59,0 62,1
Réntetdckningsgrad 12 mén, ggr - 1,9 2,0
Langsiktigt substansvérde (EPRA NRV) 3365,9 2062,5 3365,9 2 062,5
EPRA NRYV héanfarligt till stamaktiedgare 2 396,4 1542,3 2 396,4 1542,3
EPRA NRYV per stamaktie, kr 27,91 18,06 27,91 18,06
Tillvéxt EPRA NRYV per stamaktie, % - - 54,6 26,6

Antal tillfsrda bostéder i fastighets- Féréndring fastighetsvérde (kvartalet) Féréndring substansvérde (EPRA
och projektportfslj (kvartalet) NRYV) hénfsrligt till stamaktiedgare

(kvartalet)

306 st 880 Mkr 495 Mkr

En nyttjanderittstillging som tidigare redovisats som Avskrivning bland fastighetskostnader, redovisas frin och med oktober 2021 bland Virdeférindring
forvaltningsfastigheter. Rittelsen har inte haft nagon effekt pd koncernens balansrikning och eget kapital. I not 9 redovisas effekterna i resultatrikning och kassaflédesanalys.

1) Under fjirde kvartalet har bolaget genomfért en fondemission dar fyra nya aktier erhillits for vatje innehavd aktie. Detta medfor att antal aktier har riknats om retroaktivt
vilket i sin tur paverkar nyckeltal som beriknas per aktie.
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HANDELSER UNDER PERIODEN JAN-DEC 2021

Foérsta kvartalet

K2A emitterade gréna hybridobligationer om 450 Mkr
under ett ramvertk om totalt 750 Mkr. Hybrid-
obligationerna har en evig 16ptid och 16per med en
kostnad om 3 manader STIBOR plus 595 baspunkter
fram till forsta inlosendagen. K2A har mojlighet att
fortidsinlésa hybridobligationerna den 21 mars 2026 och
pa varje rintebetalningsdag direfter. (2021-01-14)

K2A kommunicerade att samtliga byggnader som dr ildre
an tre ar miljocertifieras, enligt Miljébyggnad iDrift.
Ut6ver det klimatinventeras samtliga byggnader. (2021-
01-27)

K2A vann en markanvisningstivling for utveckling av
hyresbostider 1 stadsdelen Bjurhovda 1 Visteras
kommun. K2A avser bygga fyra huskroppar med 180
hyresbostider, lokal fér bageri eller liknande verksamhet
i bottenplan samt ett inbjudande torg i anslutning. (2021-
02-10)

K2A vann ytterligare en markanvisningstavling i Visteras
for utveckling av bostdder i stadsdelen Sitra. K2A
planerar uppféra tvi bostadshus med 100 bostdder.
(2021-02-25)

K2A forvirvade fastigheten Tridan 27 i Vixjo.
Forvirvskostnaden uppgick till 12 Mkr. Avsikten ér att pa
fastigheten uppfora 100 studentbostider om totalt 2 200
kvm BOA med planerad byggstart till slutet av 2021.
(2021-03-04)

K2A férvirvade fastigheten Vallan 1 i Luled, dir 115
hyresbostider kommer uppféras. Siljare var Riksbyggen
och transaktionen baserades pa ett fastighetsvirde om
177 Mkr. Riksbyggen finansierar, bygger och fardigstiller
projektet i dess helhet och K2A tilltrider fastigheten efter
fardigstillt projekt, vilket bedéms ske under det tredje
kvartalet 2023. (2021-03-05)

K2A forvirvade fastigheten Glidet 1 i Lulea, didr 95
bostider kommer att utvecklas. Siljare var Lerstenen och
transaktionen baserades pé ett fastighetsvirde om 184
Mkr. Lerstenen kommer att finansiera, bygga och
firdigstilla projektet i dess helhet och K2A tilltrider
fastigheten efter fardigstillt projekt, vilket bedéms ske
under det andra kvartalet 2023. (2021-03-08)

K2A forvirvade fastigheten Forseglet, lott D 1 Visteras.
Siljare var det kommunala fastighetsbolaget Mimer och
transaktionen baserades pa ett fastighetsvirde om 45
Mkr. K2A planerar uppféra tre hus med sammanlagt 155
hyresritter och en uthyrningsbar area pa 5 300 kvm.
Planerad byggstart dr i slutet av 2022. Hyresvirdet
bedéms uppga till 11,4 Mkr pa arsbasis. (2021-03-12)
K2A meddelade att Ulrika Grewe Stdhl av personliga skil
beslutat att limna sin tjainst som CFO pia K2A under
sommaren 2021. (2021-03-16)

K2A ingick avtal med ABG Sundal Collier ASA
("’ABGSC”) om att ABGSC ska agera likviditetsgarant for
K2A:s B-aktie. Atagandet sker inom ramen fér Nasdaq
OMX regler kring likviditetsgaranti. Syftet dr att frimja
aktiens likviditet. Atagandet pabérjades den 19 mars
2021. (2021-03-18)

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

K2A  offentliggjorde prospekt och ansdkte om
upptagande till handel av gréna hybridobligationer pa
Nasdaq Stockholm. (2021-03-24)

K2A byggstartade nyproduktion av 98 hyresbostider pa
fastigheten Nicken 1 i Lund med en bedémd uthyrnings-
bar yta om 3 400 kvm. Firdigstillande och inflyttning dr
berdknad till fjarde kvartalet 2022. (2021-03-31)

Andra kvartalet

K2A tecknade avtal om forvirv och tilltridde tomtritten
Karlstad Ukulelen 1. Siljare var Lecab Fastigheter och
transaktionen baserades pé ett fastighetsvirde om 248
Mkr. Fastigheten omfattar 248 studentbostidder i direkt
anslutning till Karlstads universitet. Uthyrningsbar area
uppgar till 5300 kvm och hyresvirdet uppgir till 12,7
Mkr pa arsbasis. (2021-04-07)

K2A tecknade avtal om foérvirv av fastigheten Umed
Appellunden 1. Siljare var BoNRVa, som kommer
ansvara for att firdigstilla projektet. Transaktionen
baseras pa ett fastighetsvirde om 158 Mkr. Fastigheten
omfattar 83 hyresbostider med en uthyrningsbar area om
3 850 kvm. Hyresvirdet berdknas uppgi till 8 Mkr pa
arsbasis. K2A tilltrdder fastigheten under fjirde kvartalet
2021. (2021-04-12)

K2A  offentliggjorde grundprospekt avseende ett
nyetablerat MTN-program. K2A har upprittat ett icke-
sikerstillt sd kallat Medium Term Note-program med en
ram uppgaende till 3 miljarder kronor. Under MTN-
programmet kan Bolaget emittera seniora icke-
sikerstillda obligationer i svenska kronor eller euro med
en 16ptid om minst ett dr. (2021-05-21)

K2A utsag Ola Persson till CFO. Ola ingir 1 K2A:s
ledningsgrupp. (2021-05-21)

K2A emitterade gréna seniora icke sikerstillda
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 och slutgiltigt forfall den 1 juni 2024. (2021-
05-25)

K2A tecknade avtal om att férvirva del av fastigheterna
Sidsj6 2:41 och Sidsj6héjden 14 i Sundsvall. Siljare var
Sidsj6 Fastigheter och transaktionen baserades pa ett
fastighetsvirde om 254 Mkr. Fastigheten omfattar 63
kooperativa hyresbostider med en uthyrningsbar area om
11 680 kvm. Hyresvirdet uppgir till 16 Mkr pa arsbasis.
K2A tilltrider fastigheten under tredje kvartalet 2021.
(2021-05-27)

K2A genomférde spridningsemission av 90 900 B-aktier
till en kurs om 288,17 SEK per B-aktie. Emissionen
overtecknades till 570 procent av de erbjudna B-aktierna
och fler in 4 500 nya aktiedgare tillférdes K2A. (2021-06-
11)

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB:s (publ) aktier
erholl gron mirkning enligt Nasdaq Green Equity
Designation. Den gréna mirkningen utgor ett bevis pa att
over 50 procent av K2A:s omsittning hidrrér fran
aktiviteter som dr grona och att verksamheten fortsitter
att investera en betydande andel i gréna aktiviteter. (2021-

06-15)
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K2A byggstartade nyproduktion av 185 hyresbostider pa
fastigheten Diskusen 2 i utvecklingsomridet
Arenastaden, Vixjé med en bedémd total uthyrningsbar
yta om 6863 kvm. Firdigstillande och inflyttning dr
beriknad till férsta kvartalet 2023. (2021-06-23)

K2A byggstartade nyproduktion av 62 hyresbostider pa
fastigheten Kornknarren 2, Visteras med en bedémd
uthyrningsbar yta om 2463 kvm. Firdigstillande och
inflyttning 4r berdknad till slutet av 2022. (2021-06-24)

Tredje kvartalet

K2A forvirvade fastigheten Nyndshamn Vansta 5:28.
Siljare var Byggnadsfirman Viktor Hanson AB och
kopeskillingen uppgick till 18 Mkr. K2A planerar att
uppfora fyra hus med 140 hyresbostider och en uthyr-
ningsbar yta pa 5 500 kvm. Planerad byggstart dr under
2023 med inflyttning under 2025. Hyresvirdet efter
fardigstillande bedéms uppga till 11 Mkr. (2021-07-02)
K2A tecknade avtal om att forvirva fastigheten Rodalen
1 i1 Norrtilje. Siljare var Slitté Value Add I och
transaktionen baserades pé ett fastighetsvirde om 550
Mkr. Fastigheten omfattar 191 hyresbostider med en ut-
hyrningsbar yta om 10 785 kvm. Hyresvirdet férvintas
efter firdigstillande uppga till 25 Mkr. K2A tilltrider
fastigheten efter fardigstillt projekt, vilket bedéms ske
under det fjirde kvartalet 2023. (2021-07-006)

K2A tecknade avtal om att forvirva tre nybildade
fastigheter i Vixjo fran Peab f6r 716 Mkr. Fastigheterna
kommer utgéra tva nya bostadskvarter med totalt 334
hyresbostider och en uthyrningsbar yta om 17 100 kvm.
K2A tilltrdder fastigheterna efter fardigstillande, vilket
bedéms ske under 2025. Hyresvirdet efter fardigstillande
bedéms uppga till 38 Mkr. (2021-07-006)

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

K2A tecknade avtal om att forvirva fastigheten Brynis
19:21 i Gévle. Siljare var Riksbyggen och transaktionen
baserades pa ett fastighetsvirde om 222 Mkr. Fastigheten
omfattar 121 hyresbostider med uthyrningsbar yta om
6 390 kvm. Planerad byggstart idr i fjirde kvartalet 2021,
K2A tilltrider fastigheten efter fardigstillt projekt, vilket
bedéms ske i slutet av 2023. Hyresvirdet efter fardig-
stillande bedéms uppga till 11 Mkr. (2021-07-09)

K2A tecknade avtal om att férvirva del av fastigheten
Sundsvall Alliero 20. Séljare var Diés och transaktionen
baserade sig pa ett byggrittsvirde om 42 Mkr. Fastig-
heten innehaller en bostadsbyggritt om 12 100 kvm BTA,
dir K2A avser att uppfora 200 hyresbostider. (2021-07-
106)

K2A byggstartade nyproduktion av 90 studentbostider
och 22 trygghetsbostider pd fastigheterna LinkSping
Intervallet 7-9 med en bedémd uthyrningsbar yta om
3150 kvm. Projektet utvecklas i samarbete med
arkitektkontoret Spridd AB och bestir av tre plusenergi-
hus. (2021-09-10)

K2A fattade beslut om att anta ett nytt klimatmal som
innebir att K2A:s hela virdekedja ska vara klimatpositiv
2027. (2021-09-20)

K2A tecknade avtal om att férvirva LSS-fastigheterna
Nyké6ping Nilberga 1:250 och Flen Ripan 2. Transaktion-
en baserades pd ett totalt fastighetsvirde om 49 Mkr.
Fastigheterna omfattar sex ldgenheter vardera samt
personal- och gemensamma ytor, med en total uthyr-
ningsbar area om 1000 kvm. Det sammanlagda
hyresvirdet uppgar till 2,9 Mkr pa. K2A tilltrdder fastig-
heterna under fjirde kvartalet 2021. (2021-09-21)

K2A beslutade om att emittera gréna seniora icke
sikerstillda obligationer om 400 Mkr under bolagets
existerande MTN-program. Obligationerna har en 16ptid
om 3,5 ar och en rorlig rinta om 3 méanader STIBOR plus
300 baspunkter och slutgiltigt forfall den 1 april 2025.
Obligationerna emitterades den 1 oktober 2021. (2021-
09-24)
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Fiagrde kvartalet

En extra bolagsstimma beslutade den 8 oktober om att
genomféra en fondemission samt emittera 68 692 240
stamaktier, varvid en befintlig stamaktie berattigar till fyra
nyemitterade stamaktier. (2021-10-08)

K2A beslutade att samla dotterbolagen under det
gemensamma varumirket K2A. 1 samband med
namnindring f6r dotterbolag lanserades en ny webbplats.
(2021-10-13)

K2A byggstartade nyproduktion av 155 hyresbostider pa
fastigheten Visterds Forntiden 2 med en bedémd total
uthyrningsbar yta om 6 750 kvm. Firdigstillande och
inflyttning dr berdknad till fjarde kvartalet 2022 och f&rsta
kvartalet 2023. (2021-10-20)

K2A tilltridde fastigheten Appellunden 1 i Umes, vilken
K2A avtalade om att férvirva den 1 april 2021. Projektet
paboérjades under oktober 2021 och bedéms firdigstillas
under andra kvartalet 2023. (2021-11-04)

K2A ingick under tredje kvartalet 2021 ett samverkans-
avtal med Idrottsnimnden i Stockholms stad om att
bygga en fullstor idrottshall i Slakthusomradet med en yta
om 2 300 kvm. Stockholms stad kommer att bli slutlig
hyresgist. Byggstart planeras till det fjirde kvartalet 2023.
(2021-11-22)

K2A tecknade avtal om att forvirva samt tilltrddde tre
samhillsfastigheter med LSS-boenden i Tédby, Uppsala
och Enképing. Transaktionen baserades pa ett totalt
fastighetsvirde om citka 106 Mkr. Fastigheterna
innehaller sammanlagt 18 LSS-bostider samt personal-
och gemensamma ytor, med en total uthyrningsbar yta
om citka 1750 kvm. Det sammanlagda hyresvirdet
uppgar till cirka 4,8 Mkr pd drsbasis. (2021-12-01)

K2A ingick avtal om att forvirva en sambhillsfastighet
med LSS-boende i centrala Enképing. Transaktionen
baserades pa ett fastighetsvirde om 28 Mkr. Fastigheten
innehaller 6 LSS-bostider samt personal- och
gemensamma ytor, med en total uthyrningsbar yta om
680 kvm. Det sammanlagda hyresvirdet uppgar till cirka
1,6 Mkr pa arsbasis. K2A tilltrider fastigheten den 25
februari 2022, (2021-12-15)

K2A erholl en markanvisning for att utveckla 150
studentbostider 1 Visby. Markanvisningen dr K2A:s
andra projekt i Visby och bada syftar till att tillskapa nya
studentbostider. Totalt kommer K2A efter firdig-
stillande av de tvd projekten dga och foérvalta 350
studentbostider i Visby med en uthyrbar yta om cirka
7 500 kvm. (2021-12-20)

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Hé&ndelser efter periodens utgéng

K2A ingick en férbindelse om att teckna och betala for
nyemitterade aktier i bostadsutvecklaren Boet Bostad
Holding AB (publ) ("Boet”). K2A:s dtagande innebdr att
K2A avser teckna 905 000 stamaktier av serie B, vilket
motsvarar 10,3 procent av antalet aktier och 1,6 procent
av rosterna 1 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
Boet beslutar i enlighet med styrelsens forslag till beslut.
(2022-02-03)

K2A tecknade avtal om att f6rvirva tvd samhaills-
fastigheter med L.SS-boenden i Sédertilje och Nykoping.
Transaktionen baserades pa ett totalt fastighetsvirde om
cirka 49 Mkr. Fastigheterna innehéller 12 LSS-bostider
samt personal- och gemensamma ytor, med en total
uthyrningsbar yta om cirka 1 000 kvm. Det sammanlagda
hyresvirdet uppgar till cirka 2,5 Mkr péd arsbasis. K2A
tilltriader fastigheten den 1 mars 2022. (2022-02-15)
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K2A overtraffar tillvaxtmal

2021 blev ett starkt ar f6r K2A med fortsatt hog aktivitet
inom savil transaktion och projektutveckling som i férvalt-
ning,.

Under éret avtalade K2A om 14 f6rvirv med ett sammanlagt
transaktionsvirde om 2 800 Mkr, varav 800 Mkt avser for-
virv av férvaltningsobjekt och mark medan 2 000 Mkr avsag
terminsaffirer dir K2A i framtiden tilltrider fardigutvecklade
fastigheter. Transaktionsaktiviteten innebar dven att projekt-
portféljen 6kade och K2A tillférde under 2021 byggritter for
att utveckla mer 4n 2 200 bostader.

K2A startade under dret totalt nio projekt med sammanlagt
1120 bostider, vilket innebar att mailet om 1 000
byggstartade bostider 6vertriffades. K2A hade per arsskiftet
mer dn 2 000 bostdder 1 produktion vilka firdigstills inom
tolv till 24 manader, vilket mojligg6r fortsatt hég organisk
tillvixt. K2A har aldrig tidigare haft si ménga bostider i
produktion.

K2A vixer saledes genom fastighetsutveckling och férvirv
dir nya forvaltningsobjekt successivt adderas till fastighets-
portféljen. Under det fjirde kvartalet 6kade antalet bostider
under férvaltning med 156 bostider och under helaret med
929 bostider, vilket motsvarar en 6kning om 31 procent.
K2A férvaltade vid utgangen av dret 3 910 bostider. Det
innebir att férvaltningen 6kar i betydelse och bidrar med ett
vaxande och stabilt kassaflode.

Under det fjirde kvartalet 2021 uppgick hyresintikterna till
79,7 Mkr och driftsoverskottet till 49,6 Mkr. Det fjirde
kvartalet har priglats av hogre elpriser, vilket inneburit hégre
fastighetskostnader och didrmed en ldgre 6verskottsgrad for
kvartalet 4n normalt. De vakanser pi framfér allt student-
bostider, som uppstod under frimst andra kvartalet 2021,
har nu hyrts ut dd undervisningen dterigen bedrivs pa
universitet och hégskolor. Vid arsskiftet hade vi endast sju
vakanta av totalt 2 396 studentbostider.

For helaret uppgick hyresintikterna till 272,7 Mkr och
driftsoverskottet till 183,9 Mkr, vilket motsvarar en tillvixt
om 34,8 respektive 31,8 procent. Vi har satt som mal att
driftsdverskottet, i genomsnitt, ska 6ka med 25 procent per
ar, vilket innebar att tillvixtmalet 6vertriffades.

Fastighetsmarknaden i Sverige var stark under 2021 och
alltmer kapital allokeras till fastighetsinvesteringar. Okad
efterfragan har bidragit till fallande avkastningskrav och

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

hégre virderingar. Sdrskilt stort har intresset varit for trygga
tillgdngar som hyresritter och samhillsfastigheter, vilket
gynnat K2A. Under fjirde kvartalet uppgick virdefor-
andringarna till 371 Mkr och for helaret till 742 Mkr.
Virdeforindringarna bidrar till tillvixten av det lingsiktiga
substansviardet, EPRA NRV. K2A:s tillvixtmal ar att det
langsiktiga substansvirdet, i genomsnitt, ska vixa med minst
20 procent per dr. Under 2021 uppgick 6kningen av EPRA
NRYV per stamaktie till 54,6 procent.

Totalt under aret investerade K2A 2 087,3 Mkr i fastigheter,
varav ungefir hilften avser férvirv och den andra hilften
projektutveckling. Investeringar i férvirv och projekt-
utveckling samt virdeférindringar innebar att tillgdngarna
under dret 6kade frin 6 488,8 Mkr till 9 563,2 Mkr, vilket
motsvarar en tillvixt om 47,3 procent. K2A ir pa god vig
mot det operationella malet att i slutet av 2025 férvalta minst
10 000 bostider eller inneha forvaltningsfastigheter med ett
fastighetsvirde som 6verstiger 20 miljarder kronor.

Under 2021 limnade K2A for forsta gangen utdelning till
stamaktiedgarna, motsvarade 0,10 kr per stamaktie. K2A:s
styrelse foreslar att utdelningen till stamaktiedgarna f6r 2022
oOkas till 0,15 kr per stamaktie. Darutover féreslar styrelsen att
en utdelning limnas till preferensaktiedgare, i enlighet med
bolagsordningen, vilket innebar kvartalsvis utdelning om 5,00
kr per preferensaktie (sammanlagt 20,00 kr per ar).

Slutligen vill jag tacka véra aktiedgare for det gangna aret och
ser med tillforsikt fram emot 2022. K2A:s fokus pa hyres-
ritter och samhaillsfastigheter i kombination med organisk
tillvixt och en statk grén profil innebdr att vi dr vil
positionerade for fortsatt positiv utveckling och hog aktivitet
aven framover.

Joban Knaust, VD
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DETTA AR K2A

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ) &r ett fastighetsbolag med fokus péa
léngsiktig férvaltning av egenproducerade
hyresrétter fér alla typer av boenden. Bolaget
utvecklar och erbjuder moderna, funktionella
bostéder med effektiv kundnéra férvalining.

Affarsidé

K2A ska dga, utveckla och lingsiktigt forvalta hyresritter
och sambhillsfastigheter i Stockholm, Milardalen och pa
ett antal universitets- och hogskoleorter i Sverige.

Mal
Overgripande mal

K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad
avkastning till sina aktiedgare.

Hallbarhetsmal

K2A skall vara klimatpositivt 2027

K2A skall vara det mest héllbara fastighetsbolaget

Alla K2A:s forvaltningsfastigheter skall vara certifierade
samt klimatriskinventerade

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

Operativa mél

Under 2022 ska K2A byggstarta minst 1 000 bostédder,
varav minst 500 i egen regi

Diirefter har K2A som lingsiktigt mal att byggstarta
mellan 700 och 1 000 bostdder per ar

K2A ska vid utgingen av ar 2025 férvalta minst

10 000 bostider, eller inneha férvaltnings-

fastigheter med ett fastighetsvirde som Gverstiger

20 miljarder kronor

Finansiella mél

=  Driftsoverskottet ska, i genomsnitt under aren
2019 till och med 2025, 6ka med minst

25 procent per ar

Substansvirde (EPRA NRYV) hinférligt till stam-
aktiedgare ska, i genomsnitt under aren 2019 till
och med 2025, 6ka med minst 20 procent per ér

Finansiella riskbegrénsningar

®  Beldningsgraden for koncernen ska lingsiktigt
inte 6verstiga 70 procent
Rintetickningsgraden f6r koncernen ska
langsiktigt inte understiga 1,5 ganger

Utdelningspolicy
Utdelningen ska langsiktigt uppga till hégst en

tredjedel av det genomsnittliga drliga resultatet
for de tre senaste rikenskapsaren. K2A kommer
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Fér att uppnd sina mal ska K2A

=  Fokusera pa Stockholm, Milardalen och ett antal
universitets- och hogskoleorter samt identifiera
forvirvsmoijligheter och erhalla markanvisning for
nyproduktion av hyresritter.

Fokusera pd bra boendeldgen, campusnira student-
bostider och samhillsfastigheter med lag motparts-
och/eller rorelserisk.

Fokusera pd nyproduktion av kvalitativa, yteffektiva
och funktionella hyresritter limpade for industriellt
producerade byggnadsvolymer.

Producera bostider i egen regi i produktions-
anliggningar som K2A férfogar 6ver.

Fastighets- och projektportfslj

K2A:s verksamhet 4r koncentrerad till Stockholm,
Milardalen samt ett antal utvalda universitets- och hog-
skoleorter. Fastighets- och projektportfdljen uppgar till
9 743 bostider, varav 3 910 bostidder i férvaltning, och ett
totalt fastighetsvirde per balansdagen om 8 458 Mkr.

Férdelning per bostadskategori per
bokslutsdagen, antal bostiader
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SA HAR SKAPAR K2A VARDEN

K2A ir verksamt i alla delar av virdekedjan — fran analys av bostadsmarknaden till effektiv forvaltning av hallbara
bostider. K2A ir en modern version av den gamla tidens byggmistare som byggde med omsorg och kvalitet da det

l6nar sig i lingden.

7.
Digital sirategi

®

6.
Uthyrning &
forvaltning

Hallbarhet &
vdrdeskapande

®

5.
Byggnation

4.
Bostads-
produktion

()

1. Kundanalys

K2A hat noggrant analyserat vad som dr viktigast for
potentiella kunder. Ofta ir vilplanerad yta och funktion
viktigare dn storleken pa ligenheten.

3. Markanskaffning

K2A bearbetar kontinuerligt kommuner och andra
fastighetsigare for att fi tillgang till byggbar matk. Vi
utvecklar hyrestitterna, i samverkan med ber6rda kommun-
er, pa efterfrigade ligen med goda kommunikationer och
nirhet till service.

5. Byggnation

De firdiga ligenhetsenheterna transporteras till platsen for
byggnationen och blir genom en effektiv byggprocess snabbt
inflyttningsklara bostadshus. Den exteritra atkitekturen
anpassas till det specifika niromréadet.

7. Digital strategi

K2A strivar efter att identifiera och attrahera ritt kund pa
forhand. Genom riktad kundbearbetning, sékords-
optimering och sociala medier, minimerar vi omflyttning
och etablerar lingvariga kundrelationer.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

1.
Kundanalys
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2.
Arkitekt

3.
Markanskaffning

(4)

2. Arkitekt

K2A:s arkitekter arbetar mélmedvetet for att utveckla
ligenheter efter kundernas 6nskemil och samtidigt méjlig-
gora en resurseffektiv produktion.

4. Bostadsproduktion

K2A har tvd egna husfabriker for tillverkning av ligenhetsen-
heter i trd for rationell produktion i kontrollerad miljé och
med lag klimatbelastning. Ett antal egenutvecklade basligen-
heter f6r anvindning i olika kombinationer utgdr grunden for
samtliga bostider som byggs. Vir produktion dr milj6-
certifierad enligt Svanen.

6. Uthyrning & férvaltning

K2A har ett tydligt kundfokus och strivar efter att forvalta
fastigheterna i egen regi for att utveckla och stirka sina kund-
relationer. Dirtill strdvar vi efter att minimera bostads-
bestindets energianvindning. Milet dr en forvaltningsvolym
pé 6ver 500 bostider pd respektive ort for en effektiv lokal
forvaltning.

8. Hallbarhet & véardeskapande

K2A ska utvecklas i en langsiktigt hallbar riktning genom
effektiv verksamhetsstyrning och med varsam omsorg om
det omgivande samhillet. Genom att anvinda resurser pa ett
effektivt sitt och bidra till en positiv utveckling pd de orter
dir vi dr verksamma, skapas virden i flera dimensioner.

o
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HALLBARHET

Véardekedja med lag klimatpaverkan

Med fokus pd en hallbar planet, rationell produktion och
klimateffektivt boende har K2A valt att utveckla bostiderna
i ndrproducerat och certifierat svenskt trd som huvudsakligt
byggmaterial f6r egen produktion. Att bygga i trd bidrar
dessutom till en god arbetsmilj6 i de egna fabrikerna. K2A
bygger for langsiktigt 4dgande och prioriterar dirmed
utrustning och material av hog kvalitet som har lang livslingd
och dr mojligt att dtervinna eller ateranvinda. Produktions-
metoden dr Svanenmirkt, vilket ger hyresgisterna ett
hégkvalitativt boende, med milj6- och hilsoriktiga, medvetna
materialval.

I enlighet med K2A:s hallbarhetsstrategi utvecklas och byggs
bostiderna med optimerad klimat- och energiprestanda,
forutsittningar for hallbara livsstilar samt en bibehéllen eller
Okad biologisk mangfald. Bolaget arbetar proaktivt och
klimatanpassar ny- och ombyggnationer for framtida klimat-
scenarier, och sikerstiller att det befintliga fastighets-
bestindet dr rustat for framtida klimatutmaningar. I de
bostadsprojekt som utvecklas 1 egen regi monteras solceller
pé taken med malet att bli sjdlvforsérjande pa fastighetsel. Pa
flera orter har K2A en bilpool med elbilar enligt det egna
konceptet BoBil, vilket dr exklusivt f6r bolagets hyresgister.
Inslag som digitala anslagstavlor i husentréer med buss- och
tagtidtabeller frimjar ett klimateffektivt resande och for att
underldtta vardagspusslet for hyresgisterna har det
installerats kylboxar i ett antal hus, dit matkassar kan
levereras.

Efter nytt klimatmél - fortsatt minskad

klimatpaverkan
Under tredje kvartalet 2021 beslutade K2A om ett nytt
klimatmal dir K2A:s hela virdekedja ska vara klimatpositiv
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senast slutet av ar 2027. Tack vare att klimatfrigan varit en
del av K2A:s affarsmodell sedan start, med affirsidén om att
utveckla nyproducerade ligenheter av svenskt trd i egna
fabriker, samt att ha egen forvaltning av byggnaderna har
K2A redan idag kommit langt i klimatarbetet. Under 2021
Okade K2A andelen forvaltade kvadratmeter med 35 procent
jimfort med 4r 2020. Vid uppfoljning av  bolagets
klimatpéaverkan frin byggnader i férvaltning under 2021 har
utsldppen av vixthusgaser per kvm gatt ned med 24 procent
jamfort med ar 2020, vilket 4r ett tydligt kvitto pé att bolagets
klimatarbete ger resultat. Tack vare dtgirder som exempelvis
byte av elavtal till miljomarkt fastighetsel for samtliga
befintliga fastigheter, medvetna materialval i produktion,
installation av solceller och optimerad drift av befintligt
bestind har K2A saledes tagit viktiga initiativ som ir ett steg
nirmare att nd det viktiga klimatmilet om att vara
klimatpositivt 4r 2027. Infér och under 2022 kommer K2A
fortsitta arbetet med en klimateffektiv nyproduktions-
process, energioptimera det befintliga bestindet, investera
ytterligare 1 fastighetsnidra fornybar energi och arbeta
strategiskt med cirkuliritet i bolagets fastigheter f6r minskad
klimatpaverkan genom hela virdekedjan.

Utdkat kunderbjudande genom pilotprojekt

med kylboxar

For K2A ir det viktigt att skapa forutsdttningar for bolagets
kunder att leva hallbart och tillhandahilla tjinster som
undetlittar vardagen. Under slutet av fjirde kvartalet
startades ett pilotprojekt med kylboxar i Vega Park i Haninge
utanfér Stockholm. Dir har K2A:s kunder mdijlighet att fa
matkassar levererade till kylboxar fran ett flertal leverantorer.

KI‘IIIU 11l

K2A erholl i december sin andra markanvisning i Visby och totalt skall 350 Svanenmirkta studentbostider utvecklas.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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UPPFOLINING GRONA RAMVERK

GRONT RAMVERK FOR AKTIER

Férdelning enligt definition i grént ramverk fér aktier

Férdelning enligt ramverk

Hyresintékter

Investeringar

Hyresintékter

Investeringar

2021 2021 2021 2021
70% 75% . 4%
25% ’ 23% 28% 32% 19%
\ X
v .
5% 2% 3% 8% 9%

B Miljscertifierad och/eller fastighet byggd i tré

Ovrigt

B Fastigh

GRONT RAMVERK FOR F

som har g

&t ol
gatt energi

ivisering

INANSIERING

B Mérkgréna fastigheter
B Mellangréna fastigheter

Ljusgréna fastigheter
Gula fastigheter

Grén finansiering per
bokslutsdagen

Allokering per bokslutsdagen

Utveckling grén finansiering, Mkr

12% 55% 17% 54% 4000 |,
\ 18% \ 3500 ] /50
= o =
2000 § 450 800
IR 400 | 7 1841
1000 ] E
500 4
0 3
31 december ‘ 31 mars | 30 juni 30 september | 31 december
33% 10% 2020 2021
B Gréna banklén [ ] Snvunenmiirk'a investeringar
@ Gréna obligationer B Ovriga miliscertifierade investeringar B Grona banklén @ Gréna obli Gréna hybridobligationer
Gréna hybridobligationer Investeringar i projekt med tréstomme
Ej allokerad
GRONA BYGGNADER ENERGIEFFEKTIVITET'
Certifierade fdrvaltningsobjekt
Certi-  Pagé- Komm- Pag. Totala CO2e-utslépp Energianvéndning,
Certifiering fierade  ende ande Totalt projekt  Totalt Ar ton kg/kvm kWh/kvm
Svanen 9 0 0 9 39 48 2020 Q1 266,4 3,4 51,0
Miljsbyggnad nybyggnad Q2 185,9 2,2 26,6
Silver 4 0 0 4 1 5 Q3 143,6 1,5 16,7
Miljsbyggnad iDrift Q4 327,2 3,2 39,6
Silver 10 38 19 67 0 67 2021 Qi1 460,3 4,1 50,3
Brons 22 7 0 29 0 29 Q2 182,7 1,6 23,6
Passivhus/annan 1 0 0 1 6 7 Q3 142,0 1,3 15,2
Summa 46 45 19 110 46 156 Q4 338,3 2,3 40,4

Exempel pé gréna byggnader - Gévle Kungsbéck 2:29 COze-utlépp, kg per kvm (scope 1-3%)

45
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
1,5
1,0 1,5
0,5
0,0

3,4

Q1 Q2 Q3
2020

|l e 2
= 126 nyproducerade studentbostider

=  Uppford med miljéeertifiering enligt Svanen
=  Fiardigstilld fjarde kvartalet 2021

1) Skillnad utfall mellan redovisad energianvindning och COz-utlipp i denna rapport
och tidigare kvartalsrapporter beror pa korrigerade emissionsfaktorer frin fastighetsel.
2) Scope 1 avser verksamhetens direkta utslipp frin killor saisom tjinstebilar och egna
virmepannor. Scope 2 avser verksamhetens indirekta utslapp fran kopt energi.

Scope 3 avser verksamhetens Gvriga indirekta utslipp fran killor som exempelvis
material i nyproduktion och tjinsteresor.

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

K2A:s verksamhet med férvaltningsobjekt och projekt 4r  Forvaltningsobjekten bestar av totalt 3 910 bostdder och
koncentrerad till Stockholm, Milardalen och ett antal en uthyrbar yta om 150 550 kvm, varav 129 506 kvm avser
utvalda universitets- och hégskoleorter. bostider.

FORVALTNINGSOBJEKT PER BOKSLUTSDAGEN

Férvaltningsobjekt Antal  Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde' Hyresvérde Fastighetskostnader Driftséverskott

uppdelat per kategori bostéder  Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Hyresbostdder 1292 56576 2707 3170 53473 137 2315 29 490 106 1792
Studentbostdder 2396 53836 2 698 2575 45548 136 2414 34 603 99 1743
Samhallsfastigheter 222 19 094 15 639 907 26116 50 1435 9 255 41 1179
Summa/genomsnitt 3910 129506 21044 6 652 44186 323 2 149 72 478 246 1632
Férvaltningsobjekt Antal  Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde' Hyresvérde Fastighetskostnader Driftséverskott

uppdelat geografiskt bostéder  Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Stockholm/Mélardalen 1694 59069 2 415 3527 57358 157 2 556 33 535 122 1978
Universitets - och hégskoleorter 1991 55929 10 479 2618 39420 138 2 078 33 498 102 1534
évrigu orter 225 14 508 8 150 508 22 412 28 1254 6 264 22 983
Summa/genomsnitt 3910 129506 21044 6 652 44186 323 2 149 72 478 246 1632

FORVALTNINGSOBJEKT PER KATEGORI

Antal férvaltade bostéder Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde', Mkr Hyresvérde, Mkr
6% 33% 23%\ 39% 14% 48% 15% \ 42%
3 93 1505 ) 6;
61% 28% b 3J%L
B Hyresbostader 1 Studentbostid Samhéllsfastigheter
FORVALTNINGSOBJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT
Antal férvaltade bostéder Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde', Mkr Hyresvérde, Mkr
6% 43% 15%\ 1% 8%\ 53% 9%\ 49%
i 3 9’ 150 5 6 652 323
44%
51% 39%

@ Stockholm/Maélardalen @ Universitets- och hégskoleorter Ovriga orter

1) Fastighetsvirdet avser forvaltningsobjekt. Totalt virde for samtliga forvaltningsfastigheter, dvs inklusive verkligt virde av pagiende projekt, uppgick per balansdagen till
8 458,4 Mkr. Skillnaden mellan angivet fastighetsvirde i denna tabell och uppgift om verkligt virde per balansdagen for segmentet forvaltningsobjekt i not 6 forklaras i all
visentlighet av effekten av IFRS 16 och angivet virde for tomtritter samt hyreskontrakt som per balansdagen sammanlagt uppgick till 80,0 Mkr.

Information om f6rvaltningsobjekt i bokslutskommunikén ér baserad pa bedémningar och antaganden om hyresvirde, ekonomisk
uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Uppgifter om hyresvirde och fastighetskostnader dr bedémningar och avser helir.
Fastighetskostnader inkluderar inte fastighetsadministration. Antaganden om ekonomisk uthyrningsgrad avser langsiktig vakans
rensat frin projektvakans och tillfillig initial vakans under inflyttningsperiod i samband med firdigstillande. Uppgifter om
fastighetsvirde avser verkligt virde per balansdagen. Bedomningarna och antaganden innebir osikerhetsfaktorer och uppgifterna
ovan ska inte ses som en prognos.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 11
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FORVALTNINGSOBJEKT

Hyres-
Fardig- Total Antal  vérde,
Férvaltningsobjekt Kommun Kategori' stéllt  yta, kvm  bostéder, 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
Kungsbéck 2:21 Gavle St 2015 2 024 95 5,2
LSS Uppsala Uppsala Sa 2014 840 10 2,8
LSS Partille Partille Sa 2015 572 6 1.7
LSS Héssleholm Haéssleholm Sa 1992 till 2003 5397 44 3,0
Vega Park, etapp 1 Haninge H 2016 5753 123 14,4
Roten 1 Umed St 2016 6141 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 5,1
Bottenhavet 21 BOrebro 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 Enk&ping H 2019 4560 80 9,8
Havsmannen 1 Vasterds H, Sa 2019 5076 114 13,8
Parasollet 1 Lund St 2019 2564 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 1915ill 2010 1 480 13 0,2
Vega Park, etapp 3 Haninge H 2020 5883 154 16,9
Galgvreten 3:7, 3:8 Enksping H 2016/2019 4066 140 9,9
Vérdfastigheter Skéne Malms, Sjsbo, Burlsv Sa 1980/1987/1999 3955 71 0,3
Grénborg 6 Sundsvall St 1998/2009 2719 80 4,3
Slottsstaden 4 Véxjd St 2005 3794 113 6,5
Kungsbéck 2:26 Gavle St, Sa 2020 4 499 139 10,1
Ekologen 1 Véxjé H 2018 5332 75 8,9
Bredsand 1:353 Enksping H 2020 2324 34 4,0
LSS Strangnas Stréngnas 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 Oxel6sund Oxeldsund Sa 2021 440 é 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 Nyképing Nyképing 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 Enk&ping Enksping Sa 2018 441 [ 1,4
Kungsbdck 2:29 Gavle St 2021 2786 126 7,0
Summa 150 551 3910 3232
Forvarvade, ej tillirddda fastigheter (tilltradesdag inom parentes)?
LSS Enk&ping 2 (2022-02-25) Enképing Sa 1940/2017 680 [ 1,4
LSS Sédertdlie (2022-03-01)  Sédertdlje Sa 1893/2017 532 6 1,3
LSS Nyképing 2 (2022-03-01) Nyképing Sa 2020 486 [ 1,2
Summa 1698 18,0 3,9
Totalt 152 249 3928 327,1

1) Sa=Sambhillsfastigheter, St=Studentbostider, H=Hyresbostider, Fp=Framtida projektfastighet

2) Forvirvade men ¢j tilltridda fastigheter inkluderas ¢j i resultat- och balansrikning. De finns endast atergivna i tabellen ovan som tilliggsinformation.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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PAGAENDE PROJEKT PER BOKSLUTSDAGEN

PAGAENDE PROJEKT

Upp- Verkligt

Antal  Uthyrbar yta, kvm Beddmt hyresvérde Bedémd  arbetad vérde,

Pégdende projekt uppdelat per kategori bostéder  Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm  inv. Mkr  inv. Mkr Mkr!
Hyresbostéder 4243 183239 6351 400 2108 7 468 563 644
Studentbostéder 1548 40710 3339 125 2 840 1939 732 1077
Samhélisfastigheter 42 3176 25 259 67 2339 1225 3 3
Summa/genomsnitt 5833 227125 34 949 591 2256 10 632 1298 1725
Upp- Verkligt

Antal  Uthyrbar yta, kvm Beddmt hyresvérde Bedémd  arbetad vérde,

Pégéende projekt uppdelat geografiskt bostéder  Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm  inv. Mkr  inv. Mkr Mkr!
Stockholm/Mélardalen 2933 119424 32 828 364 2392 6362 560 922
Universitets- och hdgskoleorter 2894 107701 1616 226 2064 4247 736 801
Ovriga orter 6 - 505 1 2828 23 2 2
Summa/genomsnitt 5833 227125 34 949 591 2256 10 632 1298 1725

1) Verkligt virde avser segmentet pigiende projekt. Skillnaden mellan angivet virde i denna tabell och uppgift om verkligt virde per balansdagen for segmentet pigaende
projekt i not 6 forklaras av effekten av IFRS 16 och angivet virde for tomtritter som per balansdagen uppgick till 1,5 Mkr.

PAGAENDE PROJEKT PER KATEGORI

PAGAENDE PROJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT

Antal bostéder i pdgéende
projekt

1% 73%

@ Hyresbostader

1%
S

21%

0 Studentbostider

Beddmt hyresvérde fér pdgéende

projekt, Mkr

Samhallsfastigheter

68%

Antal bostéder i pagéende

projekt

50%

@ Stockholm/Mélardalen @ Universitets- och hégskoleorter

50%

5833

projekt, Mkr

38%

591

Beddmt hyresvérde for pdgéende

62%

Ovriga orter

Information om pédgiende projekt i bokslutskommunikén dr baserad pd bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av
pagdende projekt samt nir i tiden projekt bedéms startas och firdigstillas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om
framtida projektkostnader och hyresvirde. Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och
antaganden innebir osikerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner,
projektkostnader samt framtida hyresvirde. Informationen om pédgiende projekt omprévas regelbundet och bedémningar och
antaganden justeras till f6ljd av att pagiende projekt fardigstills eller tillkommer samt att férutsittningar férandras. For projekt
som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebir att finansiering av pagdende projekt dr en osikerhetsfaktor.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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PAGAENDE PROJEKT

Hyres-

Bygg-  Férdig- Total Antal  vérde,
Pégéende projekt i produktion Kommun Kategori' Status start stillt  yta, kvm  bostéder, st Mkr
Bottenhavet 21 (nybyggnation) Orebro St 4,2018 2,2023 1048 46 2,7
Brynéds 19:18, hus 4 Gavle H 4,2019 1,2022 192 9 0,5
Barkarby 2:60, lott A Jarfalla St, Sa 4,2019 1,2022 6311 205 21,3
Soluppgéngen 1 Véxj6 H, Sa 1,2020 1,2022 4800 60 8,6
Biologen 3 Vaxjo H 1,2020 2,2022 4124 70 6,7
Skérvet 11 Véxjd H 3,2020 11,2022 3 650 56 5,8
LSS Motala Motala Sa 3,2020 11,2022 505 ) 1,4
Férradet 4 och 9 Sundsvall St, Sa 3,2020 2,2022 5335 237 15,1
Startbanan 3 Orebro H 3,2020 11,2022 3108 115 7,0
Hortonomen 1 Vaxjo St 4,2020 3,2022 2573 100 6,6
Naécken 1 Lund H 1,2021 2,2023 3497 98 7.4
Sala backe 50:1 & 2 Uppsala H 1,2021 2,2023 11350 216 21,4
Glidet 1 Lule& H 2,2021 2,2023 4 600 95 8,1
Vallan 1 Lule& H 2,2021 3,2023 5 400 115 9,5
Diskusen 2 Véxjd H 2,2021 3,2023 6 863 185 14,2
Kornknarren 2 Vésterds H 2,2021 3,2023 2 463 62 5,0
Intervallet 7-9 Linkdping St 3,2021 3,2023 3177 112 71
Forntiden 2 Vésterds H 4,2021 2,2023 6747 155 13,1
Appellunden 1 Umed H 4,2021 2,2023 3 850 83 7,2
Summa 79 593 2025 168,8
Ovriga pégdende projekt
Rédalen 1 Norrtélje H <] 1,2022 4,2023 10785 191
Korpralen 1, etapp 1 Gotland St [ 1,2022 3, 2022 1887 74
Brynds 19:21 Gavle H <] 2,2022 4,2023 6390 121
Trédan 27 Véxjd St 6 2,2022 3,2023 1935 90
Harklvern 1, etapp 2 Karlstad H é 2,2022 11,2024 3195 88
Sidsjhsjden 4 (nyproduktion) Sundsvall H 6 3,2022 11,2024 2 250 60
Alliero 25 Sundsvall H é 4,2022 4,2024 7 007 187
Osterport’, etapp 1 Véxj6 H 6 4,2022 3,2024 5610 110
Brohuvudet 13-16 Sundsvall St 6 4,2022 2,2024 1811 85
Forseglet 9, lott D Vasterds H é 4,2022 4,2024 5240 136
Vansta 5:28 Nynéshamn  H 2 2023 2025 5 480 140
Sétra Vésterés H 5 2023 2025 6 960 180
Juliana 8 Vasteras St 1 2023 2025 975 45
Ekersvigen® Orebro H 1 2023 2025 10500 200
Bredsand 1:282 Enké&ping Sa 6 2023 2024 1350 0
Jakobsbergsplatsen® Vésterés Sa 1 2023 2025 1900 36
Osterport®, etapp 2 Vaxjo H <] 2023 2025 5610 110
Slakthusomrédet® Stockholm St 6 2023 2025 6175 250
Slakthusomrédet® Stockholm Sa 6 2023 2025 1130 0
Slakthusomrédet® Stockholm Sa 6 2023 2025 2 300 0
Torpa-Sigbo 2:1, etapp 1 Boras H 3 2023 2025 10200 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 Sjébo 2:1, etapp 2 Boras H 3 2024 2026 4150 110
Isaberg 1 (projekt) Stockholm H 1 2024 2026 3 400 95
Osterport’, etapp 3 Véxj6é H [} 2024 2026 5814 114
Skutkrossen 16 (projekt) Stockholm H 1 2026 2028 3000 70
Summa 128 351 3265
Totalt per balansdagen 207 944 5290
Samégda projekt!
Flogsta 22:3 Uppsala St 4 2024 2026 9 360 143
Angpannan 12 Vasteras Sa 6 2023 2025 21250 -
Viby 19:3 Upplands-Bro  H 6 2022 2029 23520 400
Summa 54130 543
Total 262 074 5833

1) Sa=Sambhillsfastigheter, St=Studentbostider, H=Hyresbostider

2) Beroende pa vilken fas respektive detaljplan befinner sig i beaktar K2A en andel av byggritternas bedémda verkliga virde. 1 = Planbesked (25%), 2 = Start-PM (50%), 3 =
Planprogram (50%), 4 = Plansamrad (75%), 5 = Utstillning (75%), 6 = Detaljplan faststalld (100%)

3) Projektet avser markomride som inkluderar delar av flera fastigheter, dir fastighetsbildning inte har genomforts varfor den slutgiltiga fastighetsbeteckningen dnnu inte 4r

kind.

4) I tabellen framgér endast det antal ligenheter, yta samt hyresvirde som ir hinforligt dll K2A.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ PER BOKSLUTSDAGEN

Total fastighets- och projektportfélj per kategori Total fastighets- och projektportfélj uppdelat geografiskt

Totalt antal bostader Beddmt hyresvérde, Mkr Totalt antal bostader Beddmt hyresvérde, Mkr

3% 57% 13% 59% 2% 47% 3% 57%
\
9743 ‘ 915 9743 915
40% 29% 50% 40%

@ Hyresbostdder @ Studentbostider Samhdlisfastigheter @ Stockholm/Mélardalen @ Universitets- och hégskoleorter Ovriga orter

Antal bostdder efter successivt

fardigstéllande av pagéende projekt till och med 2025 Operationellt mél: 10 000 bostéder vid utgéngen av ér 2025

Antal bostdder Antal bostdder

10 000 - 10000 - ———
10 000 11513
8 487 : !
8000 8000
7077 8 487
6411
6000 ] 6000 |
4 842
4000 ] 3910 4000 ]
2000 ] l 2000 1
4ar
m BN -
0 4 T r T 0 | .
2021 2022 2023 2024 2025 Mal 2025 2021 Teoretiskt gap  Teorefiskt gap per &r

@ Hyresbostdder @ Studentbostéder Samhéllsfastigheter

K2A:s befintliga pagiende projekt dr planerade att firdigstillas
under perioden fram till och med ar 2025, med undantag for sju
projekt som utvecklas successivt fram till 2026, 2028 respektive
2029 (varfor antalet bostdder i ringdiagram ovan avviker fran

K2A:s tillvixtmal dr dock att vid utgingen av 2025 forvalta 10 000
bostider eller ha ett fastighetsvirde om 20 miljarder kronor. Det
innebdr att det, per balansdagen, saknades byggritter for att
utveckla 1 513 bostider i K2A:s projektportfolj (det teoretiska

virdet ar 2025 i stapeldiagram ovan). Baserat pd de antaganden om
tidplan, ytor och antal bostider som framgir av projekttabellen i
denna bokslutskommuniké bedéms K2A:s forvaltningsbestind

gapet). Da det aterstar 4 dr till utgdngen av 2025 innebir gapet pa
1 513 bostider i projektportfoljen, att K2A utover att firdigstalla
de péigéende projekten, behéver addera i genomsnitt 378 bostider

oOka till 8 487 bostader ar 2025. per ar fram till och med ar 2025 for att nd det operationella mélet.

Beddmt antal férdigstéllda bostéder vid utgéngen av ér 2025 samt teoretiskt gap till operationellt mal om 10 000 bostéder

Antal bostdder
10000 ¢ -

Teoretiskt gap, 1 513 bostéder
8000 -

1
1
1
1
i
1
H Totalt 8 487 bostider
6000 4

4000 A

2000 A

2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

2020
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Qi1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2021 2021 2021

K2A adderar kontinuerligt byggritter till projektportfoljen och under kvartalet utékades projektportféljen med bostadsbyggtitter som
innebar att det teoretiska gapet minskade fran 3 291 per 31 december 2020 till 1 513 bostider per den 31 december 2021.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 15
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INTJANINGSFORMAGA

FORVALTNINGSVERKSAMHET

I syfte att ge en bild av K2A:s framtida bedémda in-
tjiningsférmaga péd forvaltningsresultatniva har en tabell
upprittats. Intjdningsférmagan wutgir frin bolagets
forvaltningsobjekt (inklusive avtalade men ej tilltridda
forvirv) samt intjaningsférmagan frin pagdende projekt i
produktion efter att dessa firdigstillts och inflyttning har
skett.

Antaganden

Hyresvirdet for respektive férvaltningsobjekt och
pagdende projekt i produktion som inkluderas i aktuell
intjining framgér av avsnittet “Fastighets- och projekt-
portfélj” i delarsrapporten.

Hyresvirde och fastighetskostnader dr bedémningar pa
helarsbasis. Med vakans avses ett antagande om lingsiktig
vakansgrad.

INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsférmagan avser forvaltningsverksamhet vilket
inkluderar foérvaltningsobjekt (inklusive avtalade men ¢j
tilltradda forvdrv) samt pagdende projekt i produktion.
Projekt, vilka inte byggstartats, ingar ej. Av den anledning-
en ingir endast bedémda centrala administrationskost-
nader hinforliga till foérvaltningsverksamhet. Centrala
kostnader hinférliga till projektutveckling har siledes ex-
kluderats. Tillkommande investeringar avser bedémningar
av totala produktionskostnader, fér de férvaltningsobjekt
och pigiende projekt i produktion som inkluderas i aktuell
intjaning, reducerat med den upparbetade andel som K2A
investerat fram till och med balansdagen. Tillkommande
investeringar for férvirvade men ej tilltridda foérvaltnings-
objekt baseras pa kopeskilling.

Fér mer information se avsnittet “Fastighets- och
projektportfdlj” i deldrsrapporten.

Férvirvade  Pégdende
Férvaltnings-  férvaltnings- projekt i Gemensamt
Mkr objekt objekt'  produktion koncern Summa
Hyresvérde 323,2 3,9 168,8 496,2
Vakans 5,9 0,0 2,9 -8,8
Hyresintékter 317,7 3,9 165,9 487,5
Summa fastighetskostnader inklusive bolagsadministration 91,6 -1,0 -47,3 -139,9
Driftséverskott 226,1 2,9 118,6 347,6
Central administration fastighetsférvaltning -18,0 -18,0
Ré&ntenetto -125,1
Férvaltningsresultat 204,5
Tillkommande investeringar 5,8 79,0 2 006,7 2091,4

1) Dessa forvaltningsobjekt var ¢j tilltrddda per balansdagen.

KANSLIGHETSANALYS

I tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet pa koncernens intjaningsférmaga. Den
teoretiska resultateffekten pé férvaltningsresultatet har berdknats utifran forindring av en av nedan redovisade faktorer at

gangen:

Féréindring Effekt pé férvaltningsresultat, Mkr
Hyresvérde +/-5 procent +/-24,8
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-9,9
Fastighetskostnader +/-10% -/+ 14,0
Réntenivé +/- 1 procentenhet -/+ 55,7
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 16
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FINANSIERING

Riskbegrdnsningar

K2A ska ha en begrinsad finansiell risk. K2A:s mest
betydande finansiella risker utgérs av finansieringsrisk,
rinterisk och likviditetsrisk. K2A:s 6vergripande finans-
iella riskbegrdnsningar avser:

®  Beldningsgraden fo6r koncernen ska inte lingsiktigt
Overstiga 70 procent

®  Rintetdckningsgraden for koncernen ska inte
langsiktigt understiga 1,5 ganger

Tillgdngar och eget kapital

K2A hade den 31 december 2021 tillgangar till ett virde
om 9 563,2 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 till
2906,2 Mkr (1 763,5) och har paverkats av den hybrid-
obligation om 450,0 Mkr (0,0) som emitterades i januari
2021 samt den riktade nyemission av aktier serie B som
registrerades i juni 2021 och som tillférde K2A 24,1 Mkr
efter emissionskostnader.

Ranteb&rande skulder

K2A hade den 31 december 2021 rintebdrande skulder
(exklusive leasingskulder) om 5 802,2 Mkr (4 183,4).
Beldningsgrad netto fér koncernen uppgick till 59,0
procent (62,1). Den genomsnittliga rintenivan uppgick vid
periodens utgiang till 2,02 procent (2,42). Skuldernas
verkliga virde avviker totalt sett inte visentligt frin redovisat
virde.

Den genomsnittliga rintebindningen per balansdagen
uppgick till 28 manader (34) och den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 27 madnader (27). K2A har
derivatavtal om 1 075,0 Mkr (1 075,0). Den amortering som
skall betalas de kommande tolv mdnaderna uppgick vid
periodens utgang till 54,0 Mkr (39,2). Periodiserade upp-
liningskostnader om 20,5 Mkr (8,1) har reducerat rinte-
birande skulder i balansrikningen.

Under kvartalet emitterade K2A grona seniora icke siker-
stillda obligationer om 400 Mkr under bolagets existerande
MTN-program. Obligationerna har en I6ptid om 3,5 4r och
en rorlig rinta om 3 manader STIBOR plus 300 baspunkter
och slutgiltigt forfall den 1 april 2025. Obligationerna
emitterades den 1 oktober 2021.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING PER BOKSLUTSDAGEN

Réntebindning Kapitalbindning, Mkr

Forfallodr Lanevolym, Mkr Rénta, % Avtalsvolym Utnyttjat Ej utnyttjat
Rérlig rénta 2177,4 2,39 - - -
2021 - - - - -
2022 392,3 1,62 2 000,0 1 445,8 554,2
2023 329,9 1,75 1501,6 1376,7 124,9
2024 635,0 1,52 1937,4 1741,7 195,7
2025 1355,8 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 - - -
2029 - - - - -
Summa/genomsnitt 5822,7 2,02 6 697,4 5822,7 874,8

EGET KAPITAL, GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNINGSTID

Eget kapital, Mkr
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RESULTATANALYS JANUARI - DECEMBER 2021

Jamforelsesiffror for resultatrikningen avser 1 januari-31 december 2020.

Hyresintdkter och uthyrningsgrad

Hyresintikterna 6kade under perioden till 272,77 Mkr
(202,2). Okningen motsvarade en tillvixt i hyresintikterna
om 34,9 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick under perioden till 92,9 procent (96,7).

Under andra kvartalet paverkades K2A av konsekvenser
av pandemin i form av 6kade vakanser for student-
bostider pa ett antal universitets- och hégskoleorter dir
distansundervisning bedrivits. I slutet av perioden var
endast sju av 2 396 studentbostider outhyrda.

Okningen av hyresintikterna ir framfér allt hinférlig till
att K2A under 2021 forvaltat ett stérre fastighetsbestind
jaimfort med foregiende ar samt hyreshoéjningar. For
jaimférbart bestind Okade hyresintikterna med 0,8
procent. Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighetsbestand
uppgick till 150,6 tkvm den 31 december 2021 jimfort
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,
pa arsbasis, till 323,2 Mkr (243,9), vilket motsvarar en
tillvixt om 33,1 procent.

Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader inklusive fastighetsskatt
uppgick under perioden till -73,5 Mkr (-47,8) vilket
motsvarar en Okning med 53,8 procent. Okningen
forklaras av att K2A forvaltat ett storre fastighetsbestand
jaimfért med motsvarande period 2020. Hogre pris for
uppvirmning, el och snérdéjning till f6ljd av ett kallt och
snorikt forsta kvartal 2021 och hégre elpriser under fjirde
kvartalet 2021 har ocksd péaverkat kostnaderna. En retro-
aktiv kostnad om -0,9 Mkr f6r vatten avseende féregiende
ar belastar periodens resultat. For jimfoérbart bestind
Okade fastighetskostnaderna med 6,7 procent.

Kostnader for fastighetsadministration uppgick till -15,0
Mkr (-14,4), vilket motsvarade en 6kning med 4,2 procent.
Okningen ir hinforlig till att K2A férvaltat ett stdrre
fastighetsbestand.

Driftséverskott och éverskottsgrad
Driftséverskottet var under perioden 183,9 Mkr (139,5),
vilket motsvarade en 6kning med 32,8 procent. Overskotts-
graden foér de senaste 12 manaderna uppgick till 67,6
procent (69,2). Den ligre 6verskottsgraden forklaras av
Okade fastighetskostnader under perioden samt hégre
vakanser frimst under andra kvartalet.

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till -58,3
Mkr (-47,2), vilket motsvarade en 6kning av kostnaderna
med 23,6 procent. Okningen forklaras av att organisa-
tionen forstirkts. Antal anstillda pa huvudkontoret har
Okat med tolv personer jimfért med foregiaende ar. De
centrala kostnaderna fordelas over K2A:s tvd verksam-
hetsomrdden fastighetsférvaltning och projektutveckling
och kostnaderna uppgick under perioden till -19,8 Mkr
(-13,2) respektive -38,5 Mkr (-33,9).

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Resultat frén joint ventures

Under denna post redovisas resultateffekten for K2A:s
resultatandel avseende joint ventures som samigs med
extern part. Resultatandelen under perioden uppgick till
127,8 Mkr (11,3). Okningen jimfért med motsvarande
period 2020 beror till stor del pd virdeférindringar
hinférliga till samégda projekt.

Rantenetto

Rintenettot uppgick till -85,8 Mkr (-61,9). Jimfért med
motsvarande tidpunkt féregaende ar har de rintebdrande
skulderna 6kat vilket har medfort hogre rintekostnader.
Rintetickningsgraden foér de senaste 12 manaderna
uppgick till 1,9 (2,0).

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 167,6
Mkr (41,7). Okningen férklaras till stor del av resultatandel
fran joint ventures, se ovan.

Vérdeféréandringar

Orealiserade virdeférindringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till 741,9 Mkr (217,7). De hogre
virdeférindringarna beror i huvudsak pa sinkta avkast-
ningskrav.

K2A har swapavtal for lin med ett sammantaget nominellt
virde om 1 075,0 Mkr (1 075,0). Orealiserade virdefor-
andringar pa derivaten uppgick under perioden till 24,6
Mkr (1,0), till £6ljd av férindrade linga marknadsrintor.
Orealiserade virdeférindringar 4dr inte kassaflodes-
paverkande.

Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt for perioden uppgick till -0,5 Mkr (-0,6).
Uppskjuten skatt uppgick till -185,3 Mkr (-47,1) och har i
huvudsak paverkats av orealiserade virdeférindringar pa
fastigheter och derivat. Bolagsskattesatsen dr frin
beskattningsar 2021 sinkt till 20,6 procent.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott uppgick
per 31 december 2021 till 245,9 Mkr (197,9). I koncernens
balansrikning nettoredovisas uppskjuten skatt.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 756,5 Mkr (219,6)
och resultat per stamaktie uppgick till 8,10 kr (2,28). Under
fjarde kvartalet har bolaget genomfért en fondemission
dir fyra nya aktier erhéllits f6r varje innehavd aktie. Detta
medfor att resultat per aktie riknas om retroaktivt.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020
Mkr Not okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 2 79,7 57,5 272,7 202,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3 -19,8 -12,3 62,3 -43,0
Underhall 3 4,1 -1,1 -8,5 3,9
Fastighetsskatt 3 -1,1 0,3 2,7 0,9
Avskrivningar 9 0,1 0,5 0,4 0,5
Fastighetsadministration 3 -4,9 -5,8 -15,0 -14,4
Summa fastighetskostnader -30,0 20,0 -88,8 62,7
Driftséverskott 49,6 37,6 183,9 139,5
Central administration, fastighetsférvaltning 5,7 -4,0 -19,8 -13,2
Central administration, projektutveckling -11,9 -10,7 -38,5 -33,9
Resultat frén joint ventures 7 123,1 10,2 127,8 11,3
Réntenetto 23,2 -18,3 -85,8 61,9
Férvaltningsresultat 131,9 14,8 167,6 41,7
Vérdeféréndringar, orealiserade
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter 4,9 371,4 156,4 741,9 217,7
Vérdeféréandring andelar i andra bolag 8,2 - 8,2 6,9
Vérdeféréndring derivat 8 7,0 3,9 24,6 1,0
Resultat fére skatt 518,5 175,2 942,3 267,3
Aktuell skatt 5 0,2 0,1 0,5 0,6
Uppskjuten skatt 5 -84,6 -49,8 -185,3 -47 1
Periodens/drets resultat 433,6 125,4 756,5 219,6
Periodens/érets resultat hénférligt till:
Moderbolagets aktieégare 433,4 125,2 755,5 219,1
Innehav utan bestémmande inflytande 0,3 0,2 1,0 0,5
Resultat per aktie'
Resultat per stamaktie (fore utspédning), kr 4,86 1,36 8,10 2,28
Resultat per stamaktie (efter utspédning), kr 4,86 1,36 8,10 2,28
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 85 865 300 85410800 85659 841 80233180
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier efter 85 865 300 85410800 85659 841 80233180

utspédning, st

Periodens/arets resultat motsvarar periodens/4rets totalresultat och dirfér presenteras endast en resultatrikning utan separat rapport fér Svrigt totalresultat.

1) Under fjirde kvartalet har bolaget genomfért en fondemission dar fyra nya aktier erhillits for varje innehavd aktie. Detta medfor att antal aktier resultat per aktie riknas om
under fjirde kvartalet. Omrikningen paverkar dven antal aktier och resultat per akte retroaktivt
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anléggningstillgéngar

Licenser 6,3 1,2
Summa immateriella anléggningstillgéngar 6,3 1,2
Materiella anlaggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 6 8 458,4 5782,8
Rorelsefastigheter 14,4 17,8
Inventarier 17,9 11,4
Summa materiella anléggningstillgangar 8 490,7 5812,0
Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i joint ventures 267,7 139,8
Andelar i andra bolag 7 101,0 35,0
Ovriga langfristiga fordringar 148,3 52,2
Derivat 8 25,6 1,0
Summa finansiella anléggningstillgéngar 542,6 228,0
Summa anléggningstillgéngar 9 039,6 6041,2
Omsdttningstillgéngar

Varulager 15,8 15,8
Kundfordringar 1,5 0,7
Skattefordringar 1,5 1,3
Fordringar pé joint ventures 6,8 -
Ovriga fordringar 107,1 11,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,8 6,3
Likvida medel 379,2 412,1
Summa omséttningstillgangar 523,6 447,6
Summa tillgéngar 9 563,2 6 488,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 547,9 118,0
Ovrigt tillskjutet kapital 942,0 917,9
Hybridobligation 450,0 -
Balanserad vinst inklusive arets resultat 965,6 726,1
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 2 905,6 1762,1
Kapital hénférligt till innehav utan bestimmande inflytande 0,7 1,4
Totalt eget kapital 2 906,2 1763,5
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 5 485,3 300,1
Langfristiga leasingskulder 81,7 53,1
Langfristiga réntebérande skulder 8 4345,4 3340,8
Derivat - -
Summa léngfristiga skulder 4912,4 3694,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rénteb&rande skulder 8 1456,8 842,6
Kortfristiga leasingskulder 12,6 10,7
Leverantdrsskulder 100,7 95,8
Skatteskulder 5,1 2,8
Skulder till joint ventures = 0,2
évrigo skulder 49,4 32,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 120,0 46,7
Summa kortfristiga skulder 1744,5 1031,4
Summa skulder 6 656,9 4725,3
Summa eget kapital och skulder 9 563,2 6 488,8
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Hénférligt till moderbolagets aktieégare

Innehav utan

Ovrigt till- Hybrid- Balanserad bestétmmande  Totalt eget
Mkr Aktiekapital skjutet kapital obligation vinst inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2020-01-01 111,6 754,7 - 544,0 0,0 1410,2
Arets resultat 219,1 0,5 219,6
Nyemission stamaktier serie B 6,5 168,5 175,0
Kostnader nyemission av stamaktier serie B - 5,3 - 5,3
Beslutad utdelning preferensaktier - 36,1 - -36,1
Tillskott frén innehavare utan bestémmande inflytande - - - - 0,0 0,0
Férsélining av andelar i dotterbolag till innehavare - - - 0,8 0,8 0,0
utan bestémmande inflytande
Aktiedgartillskott frén innehavare utan bestémmande - - - - 0,1 0,1
inflytande
Forvary av andelar fran innehavare utan - - - 0,1 0,1
bestimmande inflytande
Summa transaktioner med aktiedéigare 6,5 163,3 - -37,0 0,9 133,7
Utgdende eget kapital 2020-12-31 118,0 917,9 - 726,1 1,4 1763,5
Arets resultat 755,5 1,0 756,5
Nyemission stamaktier serie B 0,6 25,5 26,1
Kostnader fér nyemission av stamaktier serie B - -1,5 - -1,5
Nyemission hybridobligation - - 450,0 - 450,0
Kostnader fér emission av hybridobligation - - - 7,5 7,5
Fondemission stamaktier 429,3 - - -429,3 -
Betalning hybridobligation - 25,4 25,4
Beslutad utdelning stamaktier - - - -8,5 -8,5
Beslutad utdelning preferensaktier - - - 36,1 -36,1
Férvary av andelar fran innehavare utan - - - 9,2 1,7 -10,9
bestimmande inflytande
Summa transaktioner med aktieéigare 429,9 24,0 450,0 -516,0 -1,7 3864,1
Utgdende eget kapital 2021-12-31 547,9 941,9 450,0 965,6 0,7 2 906,2
Arets resultat motsvarar drets totalresultat och dirfor presenteras endast en resultatrikning utan separat rapport for évrigt totalresultat.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2021 2020 2021 2020
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den Ispande verksamheten
Férvaltningsresultat 131,9 14,8 167,6 41,7
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet -114,7 7,9 -109,5 1,6
Betald skatt 0,7 - 0,7 -
Féréndring av varulager 4,1 27,1 0,0 5,0
Féréndringar rérelsefordringar 9,3 46,3 -142,2 2,0
Fsréndringar rérelseskulder 79,8 20,3 150,2 69,2
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 82,8 60,1 65,3 105,6
Investeringsverksamheten
Férvéry frvaltningsfastigheter 215,3 -189,7 982,7 -759,8
Investeringar i férvaltningsfastigheter 3157 279,8 -939,8 -757,3
Betalda handpenningar f&r férvéry férvaltningsfastigheter 3,9 37,6 96,3 -44,2
Investeringar i joint ventures - 0,7 - 0,7
Investeringar i vriga anléggningstillgéngar, netto -18,2 0,6 -68,6 -1,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -553,1 -508,3 -2087,3 -1 563,1
Finansieringsverksamheten
Nyemission aktier - - 26,2 175,0
Kostnader fér nyemission aktier 0,0 - -1,5 5,3
Emission hybridobligation - - 450,0
Kostnader fér emission hybridobligation 0,5 - 7,5
Kapitaltillskott frén innehavare utan bestémmande - - - 0,1
inflytande
Upptagna lén 653,5 483,8 2 090,1 1613,8
Amortering av lan -13,5 5,9 -481,5 29,9
Amortering av leasingskuld 3,1 2,5 -10,9 6,3
Férvérv av andelar utan bestimmande inflytande -10,9 - -10,9 0,1
Férsélining av andelar till innehavare utan bestémmande - 0,0 - 0,0
inflytande
Betalning hybridobligation 6,8 - 20,2
Utdelning stamaktier - - 8,5 -
Utdelning preferensaktier 9,0 9,0 -36,1 -36,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 609,6 466,4 1989,1 1711,3
Periodens kassafldde 139,3 18,1 32,9 253,8
Likvida medel vid periodens b&rjan 239,8 394,0 412,1 158,3
Likvida medel vid periodens slut 379,2 412,1 379,2 412,1
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SEGMENTRAPPORTERING

FORVALTNINGS-

OBJEKT PAGAENDE PROJEKT OFORDELADE POSTER KONCERNEN

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING
Hyresintékter 270,9 201,9 1,9 0,2 272,7 202,2
Fastighetskostnader -86,1 62,5 2,8 -3,2 - -88,8 62,7
Driftsdverskott 184,8 139,4 0,9 2,9 0,0 183,9 139,5
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
Réntenetto -54,2 -42,2 0,4 0,0 -31,9 19,7 -85,8 -61,9
Férvaltningsresultat 110,8 84,0 -39,0 -36,9 95,9 5,4 167,6 41,7
Vérdeféréndringar, orealiserade
Fastigheter 577,1 137,7 164,8 83,0 - - 741,9 217,7
Andelar i andra bolag - - - 8,2 6,9 8,2 6,9
Derivat - - - - 24,6 1,0 24,6 1,0
Resultat fére skatt 687,9 221,7 125,8 46,1 128,7 2,5 942,3 267,3
Aktuell skatt 0,5 0,6
Uppskjuten skatt -185,3 -47,1
Periodens resultat 756,5 219,6
INVESTERINGAR
Investeringar i anléiggningstillgangar 858,8 1.300,1 1.042,1 1240,3 -452,0 -1018,2 1.448,9 1522,3
BALANSRAKNING
Anlaggningstillgéngar 6732,2 44767 2170,7 13854 136,7 1791 9039,6 6041,2
Omsiittningstillgangar 123,5 193,7 137,7 76,5 262,5 177,3 523,6 447,6
Summa tillgéngar 68557 4670,4 2 308,4 1 461,9 399,2 356,5 9 563,2 6 488,8
Langfristiga skulder 3 147,1 2177,6 1130,2 1040,6 635,0 475,8  4912,4 3694,0
Kortfristiga skulder 1163,0 873,6 574,8 123,4 6,7 34,4 1744,5 1031,4
Summa skulder 4310,2 3051,2 1705,1 1163,9 641,7 510,2 6 656,9 4725,3

1) Rintenetto for forvaltingsobjekt avser rinta for fastighetslin. Rintenetto for pagiende projekt avser endast den rintekostnad som resultatférts medan rintekostnader for
kreditiv under projekttid inte inkluderas i rintenettot utan aktiveras och inkluderas i investeringar. Rintenettot som ir hanforligt till oférdelade poster avser ej fordelade

rintekostnader (netto) hinforligt dll lin som ej allokerats till segmenten foérvaltningsobjekt eller pagiende projekt.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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KONCERNENS NYCKELTAL'

2021 2020 2021 2020

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal bostéder i férvaltning 3910 2 981 3910 2 981
Antal bostéder i produktion 2 025 1361 2 025 1361
Antal bostéder i projekt 3808 2 992 3808 2992
Totalt antal bostéder 9743 7334 9743 7 334
Uthyrbar yta bostéder, tkvm 110,4 84,9 110,4 84,9
Uthyrbar yta samhéllsfastigheter, tkvm 38,4 24,7 38,4 24,7
Uthyrbar yta évrigt, tkvm 1,8 1,7 1,8 1,7
Total uthyrbar yta, tkvm 150,6 11,3 150,6 111,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 97,0 92,9 96,7
Overskottsgrad, % - 67,6 69,2
Kassafléden frén investeringsverksamhet
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad, Mkr 315,7 279,8 939,8 757,3
Férvarv?, Mkr 219,2 227,2 1079,0 804,0
Investeringar i joint ventures, Mkr 0,7 0,7
Finansiella nyckeltal per bokslutsdagen
Avkastning pé eget kapital, % - - 26,0 12,5
Soliditet, % 30,4 27,2 30,4 27,2
Bela&ningsgrad, % 60,7 64,5 60,7 64,5
Bel&ningsgrad netto, % 59,0 62,1 59,0 62,1
Genomsnittlig rénteniva, % 2,0 2,4 2,0 2,4
Réntetdckningsgrad 12 ménader, ggr - 1,9 2,0
Réntebindningstid, antal ménader 28 34 28 34
Kapitalbindningstid, antal méanader 27 27 27 27
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestéende preferensaktier®, st 1804800 1804800 1804800 1804800
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier®, st 1804800 1804800 1804800 1804800
Total utdelning preferensaktier, Mkr 9,0 9,0 36,1 36,1
Utdelning per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 20,00
Totalt antal utestéende stamaktier® 4, st 85 865300 85410800 85865300 85410800
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier™ *, st 85 865 300 85410800 85659 841 80233180
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,35 0,07 1,24 0,07
Resultat per stamaktie®, kr 4,86 1,36 8,10 2,28
Justerat resultat per stamaktie, kr 4,87 1,36 8,11 2,29
Eget kapital, Mkr 2 906,2 1763,5 2 906,2 1763,5
Eget kapital hénfsrligt till stamaktiedgare, Mkr 1936,7 1243,2 1936,7 1243,2
Eget kapital per stamaktie, kr 22,55 14,56 22,55 14,56
EPRA NRV, Mkr 3365,9 2 062,5 3365,9 2 062,5
EPRA NRYV hénférligt till stamaktiedgare, Mkr 2 396,4 1542,3 2 396,4 1542,3
EPRA NRYV per stamaktie, kr 27,91 18,06 27,91 18,06
Tillvéxt EPRA NRV per stamaktie (12 ménader), % 54,6 26,6

1) Se avsnittet Definitioner samt avstimning alternativa nyckeltal sid 35-36

2) Avvikelser mot jimférelseperioder forklaras av att handpenningar riknas med i beloppet (frin och med delarsrapport andra kvartalet 2021).

3) Ingen utspiadningseffekt forekommer varfor uppgiften avser bide fore och efter utspidning.

4) Under fjirde kvartalet har bolaget genomfért en fondemission dir fyra nya akter erhallits for varje innehavd aktie. Detta medfor att antal aktier har riknats om retroaktivt

vilket i sin tur paverkar nyckeltal som beriknas per aktie.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020
Mkr oki-dec oki-dec jan-dec jan-dec
Rérelsens intikter 9,8 6,8 32,2 24,1
Rorelsens kostnader -25,3 -19,5 -81,8 -64,5
Rorelseresultat -15,5 12,7 -49,7 -40,4
Resultat fréan finansiella poster 229,1 2,3 224,0 9,1
Resultat efter finansiella poster 213,5 -15,0 174,4 -49,5
Bokslutsdispositioner 8,4 13,1 8,4 13,1
Resultat fére skatt 222,0 -1,9 182,8 -36,4
Skatt 7.1 14,0 3,3 14,6
Periodens/arets resultat' 229,0 12,2 186,1 21,8
Periodens/arets resultat motsvarar periodens/4rets totalresultat och dirfér presenteras endast en resultatrikning utan separat rapport fér Gvrigt totalresultat.
Mkr 2021-12-31 2020-12-31
TILGANGAR
Immateriella anléggningstillgangar 6,3 1,2
Materiella anléggningstillgangar 2,2 1,4
Finansiella anléggningstillgangar 2138,9 455,9
Anlaggningstillgéngar 2147,4 458,6
Omséttningstillgéngar 1876,5 1585,3
Summa tillgangar 4024,0 2 043,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 547,9 118,0
Fritt eget kapital 1035,8 882,4
Summa eget kapital 1583,7 1 000,5
Langfristiga skulder 1190,3 393,0
Kortfristiga skulder 1249,9 650,4
Summa skulder 2 440,3 1043,4
Summa eget kapital och skulder 4024,0 2043,8
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 25



AV

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021

OVRIG INFORMATION

Organisation och medarbetare

Vid periodens slut var totalt 131 personer (132) anstillda
i K2A. 40 medarbetare (28), varav 17 kvinnor (10),
arbetade med projektutveckling, ekonomi,
kommunikation och férvaltning med placering pa K2A:s
huvudkontor i Stockholm eller i orter dar K2A har
forvaltningsobjekt. Resterande 91 medarbetare (104)
avser personal i dotterbolaget K2A Trihus, bolagets
fabriker for tillverkning av ligenhetsenheter i tra.

Vésentliga transaktioner med nérstédende

under perioden

Koncernen (moderbolaget) képte under perioden januari
till december 2021 projektledningstjinster av Samhed
Fastighets AB, Ljungskir AB, iBoP AB och C Interior
Design AB f6r totalt 7,3 Mkr (6,3). Bolagen 4gs i sin tur
(indirekt) av fyra personer som dger eller dr nirstaende
till person som dger aktier i K2A. Koncernen képte
under perioden tjinster avseende 16pande legal rad-
givning av Advokatfirman Lindahl f6r 3,9 Mkr (6,0),
varav 2,4 Mkr (2,5) fakturerats moderbolaget. Sten
Gejrot ir styrelseledamot i K2A och dr deldgare i
Advokatfirman Lindahl.

Avrundningar

Till £6ljd av avrundningar kan siffror presenterade i
denna deldrsrapport i vissa fall inte exakt summera till
totalen och procenttal kan avvika fran de exakta
procenttalen.

NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) foljer
de av EU antagna IFRS (International Financial Report-
ing Standards). Denna delarsrapport dr upprittad enligt
IAS 34 Deladrsrapportering. Upplysningar enligt IAS 34
Delarsrapportering limnas sivil i de finansiella rapport-
erna och dess tillh6érande noter som i 6vriga delar av
delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och
virderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen.

Moderbolaget tillimpar RFR 2, Redovisning f6r juridiska
personer, och upprittar sin deldrsrapport enligt arsredo-
visningslagens 9 kapitel. Moderbolaget tillimpar samma
redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen.

De hybridobligationer som emitterats under perioden har
evig 16ptid och K2A styr betalning av ersittning och
kapitalbelopp i instrumenten, varfér de i enlighet med
TAS 32 klassificeras som ett egetkapitalinstrument.
Transaktionskostnader och ersittning hinforligt till
hybridobligationerna redovisas direkt i eget kapital.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Not 2 Hyresintdkter

Hyresintidkterna 6kade under perioden till 272,7 Mkr
(202,2). Okningen motsvarade en tillvixt i hyresintikt-
erna om 34,9 procent. I stort sett hela 6kningen dr hin-
forlig till att K2A forvaltat ett stérre fastighetsbestand i
jaimforelse med foregdende period. Den uthyrbara ytan i
K2A:s fastighetsbestind uppgick till 150 550 kvm den 31
december 2021 jimfért med 111 310 kvm den 31
december 2020.

Utveckling intékter

2021 2020 Férénd-
Mkr jan-dec jan-dec ring, %
Studentbostader 121,4 86,2 40,7
Hyresbostider 110,9 89,4 24,2
Samhallsfastigheter 40,4 26,6 51,9
Totala intdkter 272,7 202,2 34,9

Not 3 Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna 6kade under perioden till
88,8 Mkr (62,7), vilket motsvarade en 6kning om 41,6
procent. Okningen forklaras av att K2A forvaltat ett
storre fastighetsbestdand jimfért med motsvarande period
2020 samt hogre kostnader for uppvarmning, el och
snorojning till £6ljd av ett kallt och snérikt forsta kvartal
2021. En retroaktiv kostnad om -0,9 Mkr f6r vatten
avseende féregdende ar belastar periodens resultat.

Fastighetskostnader fér perioden januari till december 2021

Student- Hyres- Samhaills-

Mkr bostéder  bostéder fastigheter Totalt

Driftskostnader 31,1 24,5 6,7 62,3

Underhall -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 37,1 28,6 -8,2 73,9

fastighetskostnader

Fastighetsadministration -15,0

Totala fastighetskostnader -88,8

Fastighetskostnader fér perioden januari till december 2020

Student- Hyres-  Samhalls-

Mkr bostéder bostdder fastigheter Totalt

Driftskostnader 21,3 -18,0 -3,8 -43,0

Underhall -1,8 11 -1,0 3,9

Fastighetsskatt 0,6 0,3 -0,0 0,9

Avskrivningar 0,0 0,4 - 0,5

Direkta 23,7 -19,8 -4,7 -48,3

fastighetskostnader

Fastighetsadministration 14,4

Totala fastighetskostnader -62,7
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Not 4 Vardeférandringar

Orealiserade virdeférindringar pa fastigheter uppgick
under perioden till 741,9 Mkr (217,7), vilket motsvarar
12,8 procent (5,5) av det totala virdet pa férvaltnings-
fastigheterna vid arets inledning.

Vérdeféréndring fastigheter

2021 2020
Mkr jan-dec jan-dec
Férvaltningsobijekt 5771 137,7
Projektvinster vid fardigstéllande 53,0 6,8
Pégéende projekt 111,8 76,3
Totala vérdeféréndringar 741,9 220,8
Totalt i procent av ing&ende balans 12,8 5,5

Not 5 Skatt

Aktuell skattekostnad f6r perioden uppgir till -0,5 Mkr
(-0,6) vilket hinfor sig till berdknad skattekostnad i nyfor-
virvade bolag. Uppskjuten skatt berdknas med 20,6
procent.

Avstdmning av effektiv skatt fér koncernen

2021 2020
Mkr jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 942,3 267,3
Skattesats, % 20,6 21,4
Skatt enligt géllande skattesats 1941 57,2
Skatt hanfbrlig till tidigare ar 0,6 0,0
Effekt av éndrade skattesatser 0,1 2,7
Ej skattepliktiga intékter 26,3 3,9
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 0,0
Ej avdragsgillt réintenetto 19,9 13,8
Utnyttjande av tidigare ej avdragsgillt 0,7 -
rdntenetto
Utnyttiande av tidigare ej aktiverade -1,5 2,9
underskottsavdrag
Okning av underskottsavdrag utan 1,0 -13,6
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt
Skatteeffekt fran skatteméssiga 0,4 0,3
avskrivningar
Summa 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 balansrékning 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till:
Fastigheter 525,0 338,4
Underskottsavdrag 50,4 -40,5
Obeskattade reserver 1,9 0,1
Derivat 5,3 0,2
évriga poster 3,5 1,8
Summa 485,3 300,1

Koncernens beriknade skattemissiga underskottsavdrag
vid periodens slut uppgick till 245,9 Mkr i jimférelse
med 197,9 Mkr vid drets borjan. I koncernens balans-
rikning nettoredovisas uppskjuten skatt.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Not 6 Férvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandets virde har 6kat med 2 638,5 Mkr

(1 738,1) i jimforelse med utgangen av ar 2020.
Okningen ar hanforlig till férvdarv om 1 001,4 Mkr
(763,1), investeringar om 895,2 Mkr (757,3) samt
orealiserade virdeférindringar om totalt 741,9 Mkr
(217,7). Under perioden har 782,6 Mkr (387,2) 6verforts
(utan vederlag) fran segmentet Pdgiende projekt till
Forvaltningsobjekt. Forvaltingsfastigheternas
sammanlagda virde per 31 december 2021 uppgick till

8 458,4 Mkr (5 782,8), varav 6 732,2 Mkr (4 476,7) avser
férvaltningsobjekt och 1 726,2 Mkr (1 306,1) avser virdet
av pagaende projekt. I verkligt virde for forvaltnings-
fastigheter inkluderas nyttjanderittsvirdet av
tomtrittsavtal samt hyreskontrakt, i enlighet med IFRS
16 Leasing, med 81,5 Mkr (38,3).

Féréindring av fastighetsbesténdet fér perioden 2021 jan-dec

Férvaltnings- P&géende
Verkligt véirde, Mkr objekt projekt Totalt
Fastighetsbesténd i bérjan av 4 476,7 1 306,1 5782,8
perioden
Férvéry av fastigheter 48,0 48,0
Tillg&ngsférvéry via dotterbolag 851,2 102,2 953,4
Férséliningar - -
Investeringar 7,5 887,7 895,2
Orealiserade vérdeférandringar 577 1 - 5771
fsrvaltningsobjekt
Orealiserade vérdeférandringar 53,0 53,0
projektvinster vid fardigstéllande
Orealiserade vérdeférandringar 111,8 111,8
pagéende projekt
Nyttjanderéttstillgangar 37,2 37,2

Avskrivningar 0,1 - 0,1
nyttjanderéttstillgéngar

Omklassificering frén pagéende 782,6 -782,6

projekt till férvaltningsobijekt

Fastighetsbesténd i slutet av 6732,2 1726,2 8 458,4

perioden

Féréindring av fastighetsbesténdet fér perioden 2020 jan-dec
Férvaltnings- P&géende

Verkligt véirde, Mkr objekt projekt Totalt

Fastighetsbesténd i bérjan av 3 184,1 839,0 4023,1

perioden

Férvéry av fastigheter 66,7 36,0 102,7

Tillg&ngsférvéry via dotterbolag 660,5 660,5

Férséliningar - - -

Investeringar 22,1 735,2 757,3

Orealiserade vérdeférandringar 134,7 134,7

fsrvaltningsobijekt

Orealiserade vérdeférandringar - 6,8 6,8

projektvinster vid fardigstéllande

Orealiserade vérdeférandringar 76,3 76,3

pagéende projekt

Nyttianderéttstillgdngar 21,6 21,6

Avskrivningar 0,0 - 0,0
nyttjanderdttstillgéngar

Onmklassificering frén pagéende 387,2 -387,2
projekt till férvaltningsobijekt
Fastighetsbesténd i slutet av 4 476,7 1306,1 5782,8
perioden
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Skatteméssiga restvérden férvaltningsfastigheter

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Byggnad 3471,5 2 487,5
Mark 501,0 380,9
Pégéende projekt 12135 909,5
Inventarier i fdrvaltningsfastigheter 38,9 28,2
Summa 5225,0 3 806,1

Vérderingsprocess och vérderingsmetod
Virdering av fastigheter sker varje kvartalsslut. Kvartal 1
och 3 genomférs interna virderingar i dialog med obero-
ende fastighetsvirderare. Kvartal 2 och 4 sker externa
virderingar. Virderingar har upprittats i enlighet med
IVS (International Valuation Standards) som ges ut av
International Valuation Standards Council IVSC).
Klassificering sker i nivd 3 enligt IFRS 13. Forvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt virde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. I verkligt virde for
forvaltningsfastigheter kan byggritter/framtida bygg-
ritter inga. For virderingar av framtida investeringar,
som markanvisningar med tillhérande bygeritter/
framtida byggritter, anvinder virderaren ortprismetod,
avkastningsmetod samt en férenklad exploateringskalkyl,
dér virderaren har baserat virderingen pa priserna i
liknande marknader och transaktioner samt pa hur
marknaden betraktar det aktuella objektet. For virdering
av pagaende projekt tas dven hinsyn till risker och
osikerhetsfaktorer sisom tidsaspekter, firdigstillande-
grad och lokala marknadsrisker gillande virdering av
byggritter. Verkligt virde f6r fardigstillt pagdende
projekt berdknas med samma virderingsmetodik som for
férvaltningsobjekt. Virdering som i firdigt skick kan
dock ske nir projektet dr ndstan firdigstillt och ndstan
helt uthyrt, férutsatt att extern virdering genomforts.

For ytterligare information om K2A:s virderingsmetod se
arsredovisningen fér 2020 (not 15).

Fastighetsrelaterade nyckeltal - vérdering

Nyckeltal, % 2021-12-31 2020-12-31
Diskonteringsréinta bostdder 5,6 6,0
Diskonteringsréinta samhéllsfastigheter 6,6 7,3
Direktavkastningskrav fér bedémning av 3,6 4,0
restvérde - bostdder

Direktavkastningskrav fér bedémning av 4,7 5,4
restviirde - samhéllsfastigheter

Direktavkastningskrav fér bedémning av 3,8 4,1

restvarde - totalt

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Not 7 Joint ventures

K2A samiger JV-bolag med extern part f6r utveckling av
fastigheter i partnerskap. JV-bolagen samigs med
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB respektive
Genova Property Group AB. De fastigheter som berors
framgar under samigda projekt i Fastighets- och
projektportfdlj i delirsrapporten. K2A dger 30 till 50
procent av de samigda bolagen, vilka redovisas i enlighet
med kapitalandelsmetoden.

Resultat frén joint ventures

Resultatet fran joint ventures uppgick under perioden till
127,8 Mkr (11,3). Okningen jimfért med motsvarande
period 2020 beror till stor del pa virdeférindringar hin-
forliga till samigda projekt.

Andelar i joint ventures

Andelar i joint ventures redovisas i koncernen enligt
kapitalandelsmetoden. Det sammanlagda virdet uppgar
till 267,7 Mkr (139,8) och avser fastigheterna Uppsala
Flogsta 22:3, Visteras Angpannan 12 och Upplands-Bro
Viby 19:3.

Not 8 Rantebdrande skulder och derivat

Riintebirande skulder
Se avsnittet “Finansiering” i delarsrapporten.

Derivat

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt virde.
Efter den initiala redovisningen redovisas derivat-
instrument I6pande till verkligt virde i balansrikningen.
Virdeférindringarna redovisas 16pande i resultatet
eftersom sikringsredovisning inte tillimpas. For
ekonomisk sikring av prognostiserade rintefléden frin
upplaning till rérlig rinta kan rinteswappar anvindas dir
foretaget erhaller rorlig rdnta och betalar fast rinta,
och/eller rintetak, dir foretaget kan utnyttja den rotliga
rintans flexibilitet upp till en férutbestimd maxnivd som
rintan inte kan ga 6ver. Ridnteswappar utgor derivat som
virderas till verkligt virde i balansrikningen.
Rintekupongdelen redovisas l6pande i petiodens/4rets
resultat som en del av rintekostnaden.

Orealiserade férindringar i verkligt virde pa derivaten
redovisas i resultatet pa raden Virdeférindringar derivat.
K2A har ingatt derivatavtal i form av rinteswapavtal med
ett sammanlagt nominellt virde om 1 075,0 Mkr (1 075,0).
K2A har dven tagit upp fastrintelin dir rintenivan ar
fast under linets 16ptid.
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Not 92 Rattelse

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Hydra, Campus Ultuna i Uppsala. Fastigheten dgs av Akademiska Hus.

Hyreskontraktet har en icke uppsdgningsbar leasingperiod fram till 2023-08-01 med méjlighet att utnyttja

forlingningsperioder pa ytterligare ett 4r at gingen.

K2A dllampar/redovisar IFRS 16 Leasing for detta avtal. Tidigare har avsktivningen pad nyttjanderittstilleingen redovisats

pa raden Avskrivningar bland Fastighetskostnader. Fran och med oktober 2021 redovisas denna avskrivning bland

Virdeforindring forvaltningsfastigheter enligt IAS 40.

Rittelsen har inte haft nagon effekt pd koncernens balansrikning och eget kapital. I nedanstdende sammanstillning framgar
effekterna i resultatrdkning och kassaflédesanalysen f6r 2020 samt f6r perioden jan-sep 2021.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2020-01-01 - 2020-12-31

2021-01-01 - 2021-09-30

Enligt tidigare

Enligt tidigare

faststalld Efter faststalld Efter
Mkr arsredovisning Réttelse réittelse delérsrapport Réttelse réittelse
Hyresintékter 202,2 202,2 193,1 193,1
Fastighetskostnader
Driftskostnader -43,0 -43,0 42,6 -42,6
Underhall 3,9 3,9 -4,3 -4,3
Fastighetsskatt 0,9 - 0,9 -1,6 -1,6
Avskrivningar 3,5 3,0 0,5 5,6 5,4 0,2
Fastighetsadministration -14,4 - -14,4 -10,1 -10,1
Summa fastighetskostnader 65,7 3,0 62,7 -64,2 5,4 -58,8
Driftséverskott 136,5 3,0 139,5 128,9 5,4 134,3
Central administration, fastighetsférvaltning -13,2 -13,2 -14,1 -14,1
Central administration, projektutveckling 33,9 -33,9 26,6 26,6
Resultat frén joint ventures 11,3 11,3 4,8 4,8
Rdnteintdkter 0,0 0,0 - -
Réntekostnader 61,9 - 61,9 62,6 62,6
Férvaltningsresultat 38,7 3,0 41,7 30,4 5,4 35,7
Vérdeféréndringar
Vérdeférdandring férvaltningsfastigheter, 220,7 3,0 217,7 375,8 5,4 370,5
orealiserade
Vérdeféréandring andelar i andra bolag 6,9 6,9 - -
Vérdeféréndring derivat, orealiserade 1,0 - 1,0 17,6 - 17,6
Summa vérdeféréndringar 228,6 3,0 225,6 393,5 5,4 388,1
Resultat fére skatt 267,3 267,3 423,8 423,8
Aktuell skatt 0,6 0,6 0,3 0,3
Uppskjuten skatt -47,1 -47,1 -100,6 -100,6
/&refs/periodens resultat 219,6 219,6 322,9 322,9
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
Den Ispande verksamheten
Férvaltningsresultat 38,7 3,0 41,7 30,4 5,4 35,7
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 4,6 3,0 1,6 10,6 5,4 5,2
Betald skatt - - - - - -
Féréndring av varulager 5,0 5,0 4,1 4,1
Féréndringar rérelsefordringar 2,0 2,0 -133,0 -133,0
Féréndringar rérelseskulder 69,2 69,2 70,4 70,4
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 105,6 105,6 17,5 17,5

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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MOJLIGHETER OCH RISKER FOR KONCERNEN

OCH MODERBOLAGET

Méijligheter och risker i kassaflédet

K2A:s kassafléde paverkas frimst av utvecklingen av
forvaltningsresultatet samt investeringsverksamheten.
Forvaltningsresultatet péaverkas 1 sin tur frimst av
utvecklingen av hyresvirdet, uthyrningsgrad, fastighets-
kostnader samt rintekostnader.

Kénslighetsanalys - kassafldet!

Effekt pa

Féréindring kassaflédet, Mkr

Hyresvérde +/-5% +/-24
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-10
Fastighetskostnader +/-10% -/+13
Réntekostnader +/- 1 procentenhet -/+ 24

1) Hyresintikter, uthyrningsgrad och fastighetskostnader beriknas pa de senaste 12
manadernas utfall. Kinslighetsanalys for rintekostnader inkluderar effekt av derivat.

Finansiell risk

K2A:s mest betydande finansiella risker utgérs av
rinterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk. Rénterisk
definieras som en icke paverkbar rintekostnadsokning.
Rinterisk uttrycks som kostnadsférindringen foér de
rintebdrande skulderna, utryckt i kronor, om ridntan
forandras med en (1) procentenhet. Med finansieringsrisk
avses risken att kostnaden for upptagande av nya lin eller
annan finansiering blir hogre och/eller att refinansiering
av forfallande lan foérsvaras eller sker till oférdelaktiga
villkor. Likviditetsrisk avser risken att K2A inte har
tillricklig betalningsberedskap for forutsedda och/eller
oférutsedda utgifter. K2A behéver tillgang till likviditet
for att finansiera pagdende projekt, drift av verksamheten
samt betala rintor och amorteringar. K2A:s tillvixtmal
forutsitter god tillging till likvida medel sd att flera projekt
kan startas och drivas parallellt.

Redovisat virde pé fordringar, likvida medel, leverantors-
skulder, rintebdrande skulder och 6vriga skulder utgér en
rimlig approximation av verkligt virde.

Méijligheter och risker i fastigheternas vérde
K2A redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt virde.
Virdeférindringar for fastigheter inkluderas i resultat-
rikningen. Virdeforindringar av fastigheter har, historiskt
for K2A, haft betydande pdverkan pd petriodens/érets
resultat och bidrar till att resultatet kan bli mer volatilt.
Fastigheternas virde bestims av utbud och efterfrigan,
dir priset frimst dr beroende av fastigheternas forvintade
driftséverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfrigan medfor ligre avkastningskrav och dirmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfrigan far
motsatt effekt. P4 samma sitt medfér en positiv utveckling
av driftséverskottet en prisjustering uppit, medan en
negativ utveckling fir motsatt effekt.

Vid fastighetsvirderingar bor hinsyn tas till ett osikerhets-
intervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+/— 5 tll 10 procent, for att avspegla den osdkerhet som
finns i gjorda antaganden och berikningar.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Kénslighetsanalys 1 - vérdefsréndringar

Vérdeférandring, % -10 -5 0 +5 +10
Vérdefsrandring', Mkr -846 -423 0 423 846
65,0 61,9 59,0 56,4 54,1

1) Virdeforindringen baseras pd verkligt virde for forvaltningsfastigheter per
balansdagen.

Bel@ningsgrad netto?, %

2) Belaningsgrad netto justerat for den teoretiska virdefériandringen i respektive
scenario i tabellen ovan.

Vésentlig icke observerbar indata fér vérdering till verkligt véirde

Samhalls-

fastigheter Bostéider
Férvéintad normaliserad hyra ér 16, 2 478 3152
kr/kvm
Aktuell hyra, kr/kvm 1759 2320
Aterstéende langd pé hyreskontrakt, &r 6,2 et
Férvéntad langsiktig vakans ér 16, % 3,1 1,3
Aktuell vakans, % 4,4 1,8
Férvantat normaliserat driftnetto ar 16, 1986 2296
kr/kvm
Diskonteringsrénta, % 6,6 5,6
Direktavkastningskrav fér bedémning av 4,7 3,6
restvdarde ar 16, %

Samhaills-

Kénslighetsanalys 2 - virdefsrandringar, Mkr'  fastigheter  Bostéder
Férvéintad normaliserad hyra +/-5% +/-33 +/-221
Férvéntad langsiktig vakans +/-5% -/+33 -/+221
Férvéntade fastighetskostnader +/-5% /+6 -/+ 51
Diskonteringsréinta +/-1% -[+116 -/+ 683
Direktavkastningskrav fér +/-1% -/+154  -/+1329

beddmning av restvirde

1) Segmentet pagiende projekt ingar inte i sammanstillningen.

Operationell risk

K2A befinner sig i en expansionsfas och har identifierat
ett antal tillvixtorienterade mal. Risker och mdijligheter
kopplade till att na tillvixtmailen utgérs bland annat av:
fortsatt tillgang till nya projekt, nyckelpersoner,
riskhantering i projekt (avseende tid, kostnad och kvalitet),
samt driftskontinuitet och kapacitet i de egna produktions-
anldggningarna.

Pagé&ende projekt

Informationen om pdgiende projekt i boksluts-
kommunikén 4r baserad pia bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning av pagdende projekt samt nir i
tiden projekt bedéms startas och firdigstillas. Vidare
baseras informationen pa bedémningar om framtida
projektkostnader och hyresvirde. Bedémningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar
och antaganden innebdr osidkerhetsfaktorer bide avseende
projektens genomférande, utformning och storlek,
tidsplaner samt projektkostnader och framtida hyresvirde.
Informationen om pagiaende projekt i delarsrapporten
omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden
justeras till f6ljd av att pagiende projekt firdigstills eller
tillkommer samt att férutsittningar férandras. Foér projekt
som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket
innebdr att finansiering av pigiende projekt ir en
osakerhetsfaktor.
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Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahiller  projektledning, hyres-
administration samt koncern- och bolagsredovisning.
Moderbolaget ansvarar dven for frigor gentemot kredit-
marknaden, sisom upplaning och finansiell riskhantering,
samt ansvarar fOr rapportering och information till
aktiemarknaden. Moderbolaget pédverkas indirekt av
dotterbolagens verksamhet vilket innebdr att moder-
bolaget ir utsatt f6r de risker och méjligheter som angivits
for koncernen.

Statligt investeringsstéd

Under november 2021 beslutade Riksdagen om att anta
oppositionens budget fér 2022. En konsekvens av detta dr att
det frin och med 1 januari 2022 inte lingre dr moijligt att
ansOka om statligt investeringsstéd for att uppfora hyres-
ritter. I korthet innebar investeringsstodet att fastighets-
dgaren erholl ekonomiskt stéd i form av en engangsersittning
givet att bostdderna uppfyllde sirskilda krav pa energifor-
brukning samt att hyresnivan reducerades under 15 ér.

K2A har de senaste dren utnyttjat investeringsstodet i syfte
att uppféra  bostider utanfér  Stockholmsregionen.
Investeringsstddets grundprinciper att stimulera byggnation
av till ytan mindre ligenheter med lig energiférbrukning
sammanfoll vil med K2A:s befintliga strategi att bygga
yteffektiva och miljévinliga bostdder. K2A kommer saledes
inte att dndra sin strategi till f6ljd av att investeringsstodet
inte lingre dr tillgdngligt. Vi har skapat virde genom att bygga
yteffektiva, miljévinliga bostidder innan investeringsstodet
existerade och kommer fortsitta med det. Vi anser dock att
investeringsstodet gynnade savil K2A:s affirsmodell och
langsiktiga forvaltning men dven hyresgisterna som fick en
ldgre hyra.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Effekter av covid-19

K2A har inte observerat ndgra visentliga negativa
konsekvenser for verksamheten under 2020/2021 vilka
kan kopplas till utbrottet av covid-19 eller dess negativa
konsekvenser for samhille och ekonomi. Under andra och
tredje kvartalet 2021 paverkades verksamheten marginellt
av covid-19 pandemin i form av frimst ldgre utbud och
hoégre priser for vissa insatsvaror i produktionen samt
Okade vakanser f6r studentbostider pa ett antal
universitets- och hégskoleorter som bedrivit distansunder-
visning. K2A 6vervakar 16pande utvecklingen for att
snabbt och effektivt kunna hantera de eventuella risker
och situationer som kan uppsta.

Sjukfranvaro
Sjukfrinvaron bland anstillda vid huvudkontoret har inte
Okat jimfort med tidigare ar. Sjukfrinvaro i dotterbolaget
K2A Trihus, har sjunkit till 12,0 procent (12,3) jimfort
med foregidende ar och ligger fortsatt pa en hogre niva dn
ett "normalar”.

Hyra och uthyrningsgrad

Under andra kvartalet 2021 var vakanserna hogre dn
normalt f6r studentbostider pa ett antal universitets- och
hégskoleorter dir det bedrivits distansundervisning. Sedan
undervisning pd plats dterupptogs efter sommaren ar
vakanserna ater pa normala nivder. Den ckonomiska
uthyrningsgraden pa rullande 12 manader uppgick per 31
december 2021 till 92,9 procent. Antalet hyresgister med
betalningssvarigheter har inte okat.

Transaktioner och fastighetsvérdering

K2A bedoémer att de kép och forsiljningar av bostider
och samhillsfastigheter som genomférts pa den svenska
transaktionsmarknaden under aret inte indikerar nagra
virdesinkningar till f6ljd av dndrade marknadsforutsitt-
ningar kopplat till covid-19.

Projektutveckling

K2A foljer myndigheternas rekommendationer, vilka
hittills méjliggjort produktion och projektutveckling enligt
plan. K2A har byggstartat 1 121 bostdder, varav 612 i egen
regi, under 2021 i enlighet med uppsatta mal. Samtliga
pagdende projekt l16per pa enligt plan och K2A bedémer
att tidplanerna i all visentlighet haller.

Finansiering

K2A har dnnu inte observerat nigra visentliga negativa
effekter pd kreditmarknaden ndr det giller bank-
finansiering, vilket 4r K2A:s primira finansieringskalla.
Samtliga lin som forfallit under 2021 har férlingts till
oférindrade eller attraktivare finansieringsvillkor. Samtliga
forvirv som K2A genomfért har finansierats med banklin
till nivder och villkor som gillde innan utbrottet av covid-
19. K2A har en stabil finansiell stillning och likvida medel
uppgick per 31 december 2021 till 379,2 Mkr. K2A har
avtalat om kreditfaciliteter som innebdr att K2A:s
outnyttjade kreditutrymme uppgick till 874,8 Mkr per 31
december 2021.
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AKTIEN OCH AGARE

Bolaget har fyra olika aktieserier: stamaktier av serie A, B
och D samt preferensaktier. Stamaktier av serie A be-
rittigar till tio rster per aktie medan stamaktier av serie B
och D samt preferensaktier berittigar till en rést per aktie.

Stamaktier av serie A och D ir inte upptagna till handel pa
ndgon boérs eller marknadsplats. Stamaktier av serie B
(kortnamn K2A B) samt preferensaktier (kortnamn K2A
PREF) ir noterade pa NASDAQ Stockholms huvudlista
sedan 20 juni 2019.

STORSTA AKTIEAGARE DEN 31 DECEMBER 2021

Totalt antal utestiende aktier uppgick per 31 december
2021 till totalt 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 réster i bolaget uppgick till
183 111 860.

Preferens-  Totalt antal % av totalt % av totalt
A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier  antal aktier  antal réster’
Johan Knaust med bolag 2841840 17 402015 6 806 160 94 025 27 144 040 31,0 28,8
Lansférsékringar Fastighetsfond 10 342 852 10 342 852 11,8 5,6
Johan Ljungberg med bolag 2412000 5795000 13864 8220864 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 55900 6564 034 7,5 3,6
Enter Sverige 3594717 - 3594717 4,1 2,0
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 2538190 - 2538190 2,9 1,4
Ludwig Holmgren 762 000 1316730 2 032 2 080762 2,4 4,9
Swedbank F&rsdkring 1281 905 15 647 1297 552 1,5 0,7
Humle fonder 1135732 - 1135732 1,3 0,6
Avanza Pension 877 284 165703 1042 987 1,2 0,6
Handelsbanken Liv 651278 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 375000 375000 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 4732858 5,4 2,6
Summa 10 604 640 68 454 500 6 806 160 1804 800 87 670 100 100,0 100,0
1) Antal réster/totalt antal roster. A-akder berittigar till 10 roster per aktie och B-aktier, D-aktier samt preferensaktier berittigar tll 1 rost per akde.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktéren forsdkrar att rapporten ger en rittvisande 6versikt av bolagets och koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentligaste risker och osidkerhetsfaktorer som bolaget och de
dotterbolag som ingir i koncernen star infor.

Stockholm den 16 februari 2022
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Johan Thorell Sten Gejrot Ludwig Holmgren
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot

Claes-Henrik

Julander Johan Knaust Ingrid Lindquist

Styrelseledamot Vd och styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelseledamor

Denna bokslutskommuniké har varit inte foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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DEFINITIONER

Avkastning pé eget kapital

Petiodens resultat (for de senaste 12 mana-
derna) i procent av eget kapital per balans-
dagen. Avkastning pa eget kapital anvinds
for att belysa K2A:s férmaga att generera
vinst pd dgarnas kapital i koncernen.

Avrundningar
Da belopp har avrundats till Mkr kan det
uppstd avvikelser vid summeringar.

Bel&ningsgrad

Rantebarande skulder i forhillande till totala
tillgingar. Réntebdrande skulder motsvarar
ling- och kortfristiga rintebdrande skulder.
Samtliga poster avser balansdag. Belanings-
grad anvinds for att belysa K2A:s finansiella
risk.

Beldningsgrad netto

Nettoskuld i forhillande till totala tillgingar
justerat for likvida medel vid periodens
utging. Belaningsgrad netto anvinds for att
belysa K2A:s finansiella risk.

Direktavkastningskrav

Avkastningskravet pa restvirdet. Direkt-
avkastningskrav dr ett relevant nyckeltal for
att ta stillning till rimligheten i hur fastig-
heterna virderas.

Driftsdverskott

Hyresintidkter reducerat med fastighets-
kostnader. Nyckeltalet dr ett relevant nyckel-
tal for att mita forvaltningens lénsamhet
fore det att centrala kostnader, finansiella
intakter och kostnader samt orealiserade
virdeforindringar beaktats.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med virdet av samtliga
utestdende preferensaktier per balansdagen
samt hybridobligation, i foérhallande till
antalet utestiende stamaktier per balans-
dagen. Virdet av samtliga utestdende
preferensaktier har berdknats som 287,50
kronor multiplicerat med antalet preferens-
aktier per balansdagen. 287,50 kronor
motsvarar det belopp per preferensaktie som
innehavaren har foretradesratt till, fore stam-
aktier, vid bolagets eventuella upplosning.
Eget kapital per aktie anvinds for att belysa
stamaktieigarnas andel av bolagets egna
kapital per aktie.

EPRA

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

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

EPRA NRV

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV).
Redovisat eget kapital med éterliggning av
rintederivat och uppskjuten skatt. EPRA
NRV anvinds f6r att ge intressenter
information ~om  K2A:s  lingsiktiga
substansvirde berdknat pa ett for noterade
fastighetsbolag enhetligt sitt.

EPRA NRV hénférligt till
stamaktiedgare

EPRA NRV reducerat med virdet av
samtliga utestdende preferensaktier och
hybridobligationer.  Virdet av samtliga
utestdende preferensaktier har berdknats
som 287,50 kronor multiplicerat med antalet
preferensaktier per balansdagen. 287,50
kronor motsvarar det belopp per preferens-
aktie som innehavaren har foretradesratt till,
fore stamaktier, vid bolagets eventuella
upplosning. EPRA  NRV  hinforligt  till
stamaktiefigare anges for att fortydliga hur
stor andel av EPRA NRV som bedéms vara
hinforlig till stamaktiedgare efter att andelen
hianforlig till innehavare av preferensaktier,
hybridobligationer ~ samt  innehav
bestimmande inflytande riknats bort.

utan

EPRA NRYV per stamaktie

EPRA NRV hinforligt till stamaktieigare
dividerat med antalet utestidende stamaktier
per balansdagen. EPRA NRV per stamaktie
anvinds for att belysa stamaktiedgarnas andel
av bolagets EPRA NRV hinforligt till
stamaktiedgarna per aktie.

Férvaltningsresultat

Resultat fore virdeférindringar och skatt.
Forvaltningsresultatet 4r ett relevant nyckel-
tal for att mita forvaltningens lénsamhet
efter att finansiella intikter och kostnader
beaktas men ej orealiserade virdefor-
indringar.

Férvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och kostnad hinforligt till hybridobligation i
forhallande till det vigda genomsnittliga
antalet  utestdende  stamaktier  under
perioden. Forvaltningsresultat per stamaktie
anvinds for att belysa stamaktiedgarnas andel
av forvaltningsresultat per aktie.

Hyresvarde

Kontraktsvirde plus bedémd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. Hyresvirde anvinds for
att belysa koncernens intiktspotential.

IFRS

Forkortning  for  International  Financial
Reporting Standards. Internationella redo-
visningsstandarder f6r koncernredovisning
som borsnoterade foretag inom EU ska
tillimpa frdn och med 2005.

Justerat resultat per stamaktie
Periodens/4rets resultat reducerat med
under perioden utbetalad preferensaktie-
utdelning samt avdrag fér kostnader for
hybridobligation, i férhéllande till det vigda
genomsnittliga antalet utestiende stamaktier
under perioden. Justerat resultat efter skatt
per stamaktie anvinds fOr att belysa stam-
aktiedgarnas andel av bolagets resultat efter
skatt per aktie.

Justerad réntebérande skuld
Rintebarande skulder reducerade med korta
och langa leasingskulder.

Nettoskuld
Rintebarande skuld reducerad med likvida
medel.

Resultat per stamaktie

Resultat hinférligt till moderbolagets aktie-
dgare, reducerat med under perioden
utbetalad  preferensaktieutdelning ~ samt
avdrag for kostnader for hybridobligation, i
forhallande till det vigda genomsnittliga
antalet  utestdende  stamaktier  under
perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
anvinds for att belysa moderbolagets
aktiedgares andel av bolagets resultat efter
skatt per aktie.

Ré&ntetéckningsgrad

Driftsoverskott minus kostnader for central
administration hinforligt till férvaltning i
forhéllande till rintenetto (f6r de senaste 12
manaderna). Réntetickningsgraden anvinds
for att belysa hur kinsligt bolagets resultat r
for rainteférindringar.

Soliditet
Eget kapital vid periodens utging i for-
hallande till balansomslutning vid periodens
utgdng. Soliditeten anvinds for att for att
belysa K2A:s rintekinslighet och finansiella
stabilitet.

Uthyrbar yta

Total area som dr tillginglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvirde i férhéllande till hyresvirde
vid periodens utging. Nyckeltalet anges i
procent och ir relevant for att mita vakanser,
dir en hog uthyrningsgrad i procent innebir
en lig ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftséverskott i férhéllande till hyresintikt-
er (for de senaste 12 manaderna). Over-
skottsgrad dr ett relevant nyckeltal for att
mata forvaltningens lénsamhet fore det att
finansiella intikter och kostnader samt
orealiserade virdeforindringar beaktats.
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AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) tillimpar de av European Securities and Market Authority (ESMA)
utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal (ESMA/2015/1415). Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt 6ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras
eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering, i K2A:s fall IFRS eller Arsredovisningslagen. Utgangspunkten
for limnade alternativa nyckeltal dr att de anvinds av féretagsledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen
och dirmed bed6éms ge aktiedgarna och andra intressenter virdefull information. Nedanstdende tabell redogér for

berikningen av de alternativa nyckeltalen. Se féregiende avsnitt f6r definitioner och syften med nyckeltalen.

2021 2020 2021 2020
Mkr oki-dec oki-dec jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultat per stamaktie
Férvaltningsresultat 131,9 14,8 167,6 41,7
Utdelning preferensaktier 9,0 9,0 -36,1 -36,1
Kostnad hybridobligation 6,8 - 25,4 -
Justerat férvaltningsresultat 116,1 5,8 106,1 5,6
Viktat genomsnittligt antal stamaktier' 85865300 85410800 85659841 80233180
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,35 0,07 1,24 0,07
Resultat per stamaktie?
Resultat efter skatt 433,6 125,4 756,5 219,6
Utdelning preferensaktier 9,0 9,0 -36,1 -36,1
Kostnad hybridobligation 6,8 - 25,4 -
Resultat efter utdelning preferensaktier samt kostnad 417,8 116,4 695,0 183,5
hybridobligation
Viktat genomsnittligt antal stamaktier' 85865300 85410800 85659841 80233180
Justerat resultat per stamaktie, kr 4,87 1,36 8,11 2,29
Avdrag fr minoritetsandel, kr 0,00 0,00 -0,01 0,01
Resultat per stamaktie, kr 4,86 1,36 8,10 2,28
Eget kapital per stamaktie
Eget kapital 2 906,2 1763,5 2 906,2 1763,5
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande 0,7 -1,4 0,7 1,4
Avdrag for vardet av preferensaktier® -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag hybridobligation -450,0 - -450,0 -
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 1936,7 1243,2 1936,7 1243,2
Antal stamaktier vid periodens slut' 85865300 85410800 85865300 85410800
Eget kapital per stamaktie, kr 22,55 14,56 22,55 14,56
EPRA NRYV per stamaktie
EPRA NRV 2396,4 1542,3 2396,4 1542,3
Antal stamaktier vid periodens slut' 85865300 85410800 85865300 85410800
EPRA NRV per stamaktie, kr 27,91 18,06 27,91 18,06
Overskottsgrad
Hyresintékter - - 272,7 202,2
Driftsdverskott, justerat fér avskrivningar blockhyresavtal - - 183,9 139,5
Overskottsgrad, % a - 67,4 69,0
Avkastning pé eget kapital
Resultat efter skatt, rullande 12 méan - - 756,5 219,6
Eget kapital utgéende balans - - 2 906,2 1763,5
Avkastning pé eget kapital, % - - 26,0 12,5
Soliditet
Eget kapital 2 906,2 1763,5 2 906,2 1763,5
Totala tillgéngar 9 563,2 6 488,8 9 563,2 6 488,8
Soliditet, % 30,4 27,2 30,4 27,2
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AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

FORTSATTNING

2021 2020 2021 2020
Mkr oki-dec oki-dec jan-dec jan-dec
Réntebdrande skuld
Langfristiga réntebérande skulder 4 345,4 3 340,8 4 345,4 3 340,8
Langfristiga leasingskulder 81,7 53,1 81,7 53,1
Kortfristiga réntebérande skulder 1 456,8 842,6 1 456,8 842,6
Kortfristiga leasingskulder 12,6 10,7 12,6 10,7
Réntebdrande skuld 5896,5 4 247,3 5896,5 4 247,3
Leasingskulder 94,3 -63,8 94,3 -63,8
Réntebdrande skuld exklusive leasing 5802,2 4183,4 5802,2 4183,4
Nettoskuld
Réntebdrande skuld exklusive leasing 5802,2 4183,4 5802,2 4183,4
Likvida medel -379,2 -412,1 -379,2 -412,1
Nettoskuld 5 423,0 3771,3 5 423,0 3771,3
Beldningsgrad
Réntebdrande skuld exklusive leasing 5802,2 4183,4 5802,2 4183,4
Totala tillgéngar 9 563,2 6 488,8 9 563,2 6 488,8
Bel&ningsgrad, % 60,7 64,5 60,7 64,5
Beldningsgrad netto
Nettoskuld 5 423,0 3771,3 5 423,0 3771,3
Totala tillgéngar minus likvida medel 9 184,0 6076,7 9 184,0 6 076,7
Belaningsgrad netto, % 59,0 62,1 59,0 62,1
Réntetéckningsgrad
Driftsdverskott - - 183,9 139,5
Centrala administrationskostnader, férvaltning - - -19,8 -13,2
Réntenetto - - -85,8 -61,9
Réntetéckningsgrad (12 ménader), génger 1,9 2,0
EPRA NRV
Eget kapital 2 906,2 1763,5 2 906,2 1763,5
Derivat 25,6 -1,0 25,6 -1,0
Uppskjuten skatt 485,3 300,1 485,3 300,1
EPRA NRV 3365,9 2 062,5 3365,9 2 062,5
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande 0,7 -1,4 0,7 -1,4
Avdrag fér vérdet av preferensaktier' -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag hybridobligation -450,0 - -450,0 -
EPRA NRV hénférligt till stamaktiedgare 2396,4 1542,3 2396,4 1542,3
Tillvéixt EPRA NRV per stamaktie?
IB EPRA NRYV hénférligt till stamaktiedgare, kr - - 18,06 14,26
UB EPRA NRV hénférligt till stamaktieéigare, kr - - 27,91 18,06
Tillvéixt EPRA NRV per stamaktie (12 ménader), % - - 54,6 26,6

1) Under fjirde kvartalet har bolaget genomfért en fondemission dar fyra nya aktier erhallits for varje innehavd aktie. Detta medfor att antal aktier har riknats om retroaktivt

vilket i sin tur paverkar nyckeltal som beriknas per aktie.

2) Berikning av resultat per stamaktie efter avdrag fér minoritetsandel finns med i ovan tabell trots att det ér ett IFRS-nyckeltal.

3) Virdet av samtliga utestiende preferensaktier har beriknats som 287,50 kronor multiplicerat med antalet preferensaktier per balansdagen. 287,50 kronor motsvarar det
belopp per preferensaktie som innehavaren har foretridesritt till, fore stamakder, vid bolagets eventuella upplosning.
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KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER OCH BOLAGSHANDELSER

Arsredovisning 2021

Vecka 13 2022

Delérsrapport Q1 januari-mars 2022

29 april 2022

Arsstimma 2022

29 april 2022

Delirsrapport Q2 januari-juni 2022 15 juli 2022
Delirsrapport Q3 januari-september 2022 26 oktober 2022
Delirsrapport Q4 januari-december 2022 14 februari 2023
PREFERENSAKTIEUTDELNING

Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning 8 mars 2022

Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

10 mars 2022

Forvintad dag for utbetalning fran Furoclear

15 mars 2022

FORESLAGEN PREFERENSAKTIEUTDELNING

Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning 8 juni 2022
Avstimningsdag for utbetalning av utdelning 10 juni 2022
Forvintad dag for utbetalning fran Furoclear 15 juni 2022

Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

7 september 2022

Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

9 september 2022

Forvintad dag for utbetalning fran Furoclear 14 september 2022
Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning 7 december 2022
Avstimningsdag for utbetalning av utdelning 9 december 2022
Forvintad dag for utbetalning fran Furoclear 14 december 2022

FORESLAGEN STAMAKTIEUTDELNING

Sista dag f6r handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

29 april 2022

Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

3 maj 2022

Forvintad dag for utbetalning fran Furoclear

6 maj 2022

For ytterligare information vinligen kontakta:

Johan Knaust, VD, 0707-40 04 50, johan. knaust@k2a.se

Chtistian Lindbetg, vice VD, 0707-23 39 48, christian.lindberg@k2a.se

Ola Petsson, CFO, 0708-32 99 93, ola.petsson@k2a.se

Denna information 4r sidan information som K2A Knaust & Andersson AB (publ) dr skyldigt att offentliggdra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen limnades, genom ovanstiende kontaktpersoner férsorg, for offentliggérande

den 16 februari 2022.

A

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Nybrogatan 59, 114 40 Stockholm, info@k2a.se, www.k2a.se, org.nr 556943-7600
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