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DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2019

APR-JUN 2019 JAN-JUN 2019

®  Andra kvartalets hyresintdkter 6kade till 36,2 Mkr (26,9) ® Periodens hyresintékter 6kade till 70,1 Mkr (54,7)

®  Driftsoverskottet uppgick till 24,7 Mkr (19,8) m  Driftsoverskottet uppgick till 45,0 Mkr (35,4)

®  Forvaltningsresultatet uppgick till 1,4 Mkr (7,9) ®  Forvaltningsresultatet uppgick till 4,7 Mkr (12,0)

®  Virdeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till ® Vardefordndringar for forvaltningsfastigheter uppgick till
29,1 Mkr (26,7) 95,4 Mkr (72,5)

m  Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 22,1 Mkr ®  Periodens resultat efter skatt uppgick till 68,4 Mkr (76,9)
(37,7) och resultat per stamaktie' uppgick till 1,14 kr och resultat per stamaktie' uppgick till 4,28 kr (5,66)
(2,75) ®  Under perioden har resultatet belastats med 4,8 Mkr i

®  Under andra kvartalet har resultatet belastats med 2,9 kostnader som dr hénforliga till notering av bolagets
Mkr i kostnader som &r hénforliga till notering av stamaktier.
bolagets stamaktier. ®m  Totalt antal forvaltade ldgenheter uppgick vid periodens

®  Totalt antal forvaltade ldgenheter uppgick vid kvartalets slut till 2 086 (1 771)
slut till 2 086 (1 771)

Antal bostdder under forvaltning Fastighetsvarde EPRA NAV

2 086 3 468 Mkr 1 359 Mkr

2019 2018 2019 2018 2018 JUL- 2018
NYCKELTAL APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN 2019 JUN JAN-DEC
Hyresintakter, Mkr 36,2 26,9 70,1 54,7 128,0 112,6
Driftsdverskott, Mkr 24,7 19,8 45,0 354 83,2 73,6
Férvaltningsresultat, Mkr? 1,4 79 47 12,0 73 14,6
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 29,1 26,7 954 72,5 219,2 196,4
Resultat efter skatt, Mkr? 22,1 37,7 68,4 76,9 169,0 173,6
Ldgenheter i forvaltning, antal 2086 1771 2086 1771 2086 1771
Ldgenheter i produktion, antal 411 493 411 493 411 714
Ldgenheter i projekt, antal 3331 2849 3331 2849 3331 2866
Totalt antal lagenheter, antal 5828 5113 5828 5113 5828 5351
Belaningsgrad, % 65,5 64,3 65,5 64,3 65,5 63,7
Réntetdckningsgrad, ggr 1,5 1,6 1,5 1,6 1,5 1,74
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV), Mkr 1358,5 978,0 1358,5 978,0 1358,5 11117
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 925,8 504,9 925,8 504,9 925,8 610,1
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, tillvaxt, % 83,4 43,2 83,4 43,2 83,4 26,6

1) Ingen utspadning av antalet aktier foreligger varfor resultat per aktie avser fore och efter utspadning.

2) | forvaltningsresultat och resultat efter skatt ingar kostnader hanforliga till notering av bolagets aktier pA NASDAQ Stockholms huvudlista den 20 juni
2019.Totalt uppgick kostnaderna till 34,7 Mkr varav 25,9 Mkr bokférs direkt mot eget kapital och 8,8 Mkr kostnadsférts I6pande som central
administrationskostnad i resultatrdkningen. Av de kostnader som bokférs direkt mot eget kapital har 22,5 Mkr tagits under andra kvartalet 2019 medan 3,4 Mkr
kommer att tas i tredje kvartalet 2019 pa grund av att de aktier som emitteras med stdd av utnyttjad dvertilldelningsoption registrerats forst i juli 2019. De
noteringskostnader om totalt 8,8 Mkr som kostnadsforts i resultatrakningen har bokforts med 4,0 Mkr i fjarde kvartalet 2018, 1,9 Mkr i forsta kvartalet 2019 och
2,9 Mkr i andra kvartalet 2019.

3) Berédknat exklusive kostnader hanférliga till rddgivning och forberedelser infor en eventuell notering av bolagets aktier och som under de senaste 12
manaderna uppgick till 8,8 Mkr och som inkluderas i centrala administrationskostnader. Réntetackningsgraden inklusive dessa kostnader uppgick till 1,2 ganger.
4) Berédknat exklusive kostnader hanférliga till radgivning och férberedelser infor en eventuell notering av bolagets aktier och som under helar 2018 uppgick till
4,0 Mkr och som inkluderas i centrala administrationskostnader. Rantetackningsgraden inklusive dessa kostnader uppgick till 1,5 ganger.

Vi halsar nya stamaktieagare valkomna och ser fram emot

att skapa hallbar Ionsam utveckling,
Johan Knaust, VD

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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HANDELSER UNDER PERIODEN JAN-JUN 2019

B K2A holl en extra bolagsstimma dér stimman m  K2A héll &rsstimma den 25 april 2019.
bland annat beslutade om nyval av Ingrid
Lindquist som styrelseledamot i K2A. (2019-01-
22)

®m  K2A genomfdrde ledningsfordndringar och Christian
Lindberg, som redan ingick i koncernledningen,
tilltradde som finanschef (CFO) och Patrik
Linzenbold tilltrddde som IR-chef och ingar i och
med detta i koncernledningen. (2019-01-30)

®m  K2A genomforde riktad nyemission av 307 144
preferensaktier och tillférdes 87,9 Mkr efter att
emissionskostnader beaktats. (2019-01-31)

®m  K2A forvarvade 25 procent av aktierna i

®m  K2A offentliggjorde ett erbjudande till allménheten om
att teckna och forvirva B-aktier samt offentliggjorde
prospekt. (2019-06-10)

®m  K2A offentliggjorde utfallet av erbjudandet om att teckna
och forvarva B-aktier. Erbjudandet 6vertecknades.
Sammanlagt inklusive 6vertilldelningsoption (se nedan)
tillférde erbjudandet K2A 195 Mkr efter
emissionskostnader. (2019-06-19)

®  Forsta handelsdag for K2A:s aktier pA NASDAQ
Stockholms huvudlista. (2019-06-20)

dotterbolaget Svenska Studenthus. K2A &ger i och Héndelser efter periodens utgang
med forvirvet 100 procent av Svenska Studenthus. m  K2A offentliggjorde att 6vertilldelningsoption utnyttjats
(2019-02-12) vilket innebar att ytterligare B-aktier tecknats och

®  K2A presenterade nya operationella mél, finansiella forvérvats. (2019-07-01)

maél och riskbegrinsningar samt utdelningspolicy.
(2019-03-08)

.

Z

=

Delar av K2A:s personal p& besck hos NASDAQ den 20 juni 2019

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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Johan Knaust, VD:

En god utveckling mot en
gron framtid

Vi ser fram emot att fortsatta skapa
|Ionsam hallbar utveckling och leva upp
till saval befintliga som nya aktiedgares
forvantningar

Utveckling under andra kvartalet
K2A fortsatter att utvecklas positivt. Antal forvaltade
bostdder vid slutet av perioden uppgick till 2 086
jamfort med 1 771 vid samma tidpunkt féregdende ér,
en 0kning om 18 procent. Merparten av dessa ar
nyproduktion enligt K2A:s egenutvecklade koncept
med yteffektiva ldgenheter uppforda i tré. Vi forvaltar
idag bostédder i sammanlagt tolv svenska stéder, att
jamféra med nio vid samma period féregdende ar.
Hyresintdkterna 6kade under kvartalet med 34
procent till 36,2 Mkr och driftséverskottet 6kade med
25 procent till 24,7 Mkr. Okningen av hyresintikter
och driftsoverskott ar en foljd av inflyttning i ett okat
antal forvaltningsobjekt under tidigare kvartal.

Stort intresse for hyreshostader

K2A redovisar en vdrdefordndring om 29,1 Mkr under
det andra kvartalet av vilket 23,0 Mkr var relaterat till
befintliga forvaltningsobjekt. Detta var i huvudsak
héanforligt till lagre avkastningskrav kopplat till
hyresbostédder i Stockholmsregionen.

Forvantat hogre tempo under andra halvaret 2019
Under andra kvartalet investerade vi totalt 140,9 Mkr
och vid utgdngen av juni uppgick fastighetsvérdet till
3 468 Mkr.

Det andra kvartalet 2019 priglades av en relativt 1l4g
aktivitet avseende projektstarter men vi ser framfor oss
ett hogre tempo under det andra halvéret 2019. I
Gévles nya stadsdel Kungsbéck, i ndra anslutning till
Gévle Hogskola, planeras byggstart av den andra
etappen omfattande 107 bostdder med en total yta om
cirka 4 500 kvm. I Godisfabriken, ocksé i Givle, erholl
vi nyligen bygglov och avser padbérja byggnation av
120 bostdder med en total yta om cirka 5 500 kvm.
Aven i ett par andra stidder har vi erhallit bygglov eller
forvéntar oss att erhélla bygglov i nartid.

Sammantaget ser vi positivt pd mojligheterna att
byggstarta ett antal bostader i linje med vért mél om
cirka 500 bostdder per &r under 2019-2020.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Eftersom flera projektstarter forvéntas att ske under
senare delen av 2019 forvintas K2A:s investeringar
kopplat till dessa projektstarter att folja med en
fasforskjutning in i nésta ar.

Lyckad notering pa Nasdaq Stockholm

K2A grundades 2013 och har varit noterat pa First North
sedan 2015. Med den snabba utveckling bolaget har haft
var det naturligt att ta steget upp till NASDAQ
Stockholms huvudlista, vilket skedde planenligt den 20
juni i &r. I samband med noteringen emitterades 3,2
miljoner B-aktier (inklusive 6vertilldelningsoption) vilket
tillforde bolaget 195 Mkr (efter emissionskostnader) och
vi kunde ddrmed hélsa 2 400 nya stamaktiedgare
vidlkomna.

Det stora intresset frén béde institutioner savil som
privatsparare for att teckna aktier dr ett bevis pd att
kapitalmarknaden ser potentialen i ett gronare
fastighetsalternativ. Vi ser fram emot att fortsédtta skapa
l6nsam héllbar utveckling och leva upp till savil
befintliga som nya aktiedgares forvantningar.

B

."\\' " SR

-8 -

Johan Knaust, VD
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DETTA AR K2A

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

Affarsidé

K2A ska dga, utveckla och 1dngsiktigt férvalta hyresritter
och samhillsfastigheter i Stockholm, Malardalen och pa ett
antal universitets- och hogskoleorter i Sverige.

Mal

Overgripande mal

K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad
avkastning till sina aktiedgare.

Operativa mal

®m  K2A ska byggstarta minst 500 bostdder per
ar under 2019 och 2020
m  Direfter har K2A som léngsiktigt mél att

byggstarta mellan 700 till 1 000 bostader
per ar

Strategi

For att uppné sina mal ska K2A:
®m  Fokusera pd Stockholm, Milardalen och ett antal
universitets- och hogskoleorter samt identifiera
forvarvsmojligheter och erhélla markanvisning for
nyproduktion av hyresbostader.

Fokusera pa bra boendeldgen, campusnira student-
bostader och samhéllsfastigheter med 18g motparts-
och/eller rorelserisk.

Fokusera pé nyproduktion av kvalitativa, yteffektiva
och funktionella hyresbostdder lampade for
industriellt producerade byggnadsvolymer.
Producera bostédder i egen regi i produktions-
anldggningar som K2A forfogar 6ver.

Fastighets- och projektportfolj

K2A:s verksamhet dr koncentrerad till Stockholm,
Mélardalen samt ett antal utvalda universitets- och
hogskoleorter i vriga Sverige. Fastighets- och
projektportfoljen uppgér till cirka 5 800 bostider, varav
cirka 3 000 studentbostédder, cirka 2 500 hyresbostader
och cirka 300 bostédder i samhallsfastigheter.

Fordelning per bostadskategori
2019-06-30, antal lagenheter

®  K2A ska vid utgdngen av ar 2024 forvalta 5%

minst 5 000 bostdder

«e 3% o

Finansiella mal Kiruna
®  Driftsoverskottet ska, i genomsnitt under 5828

aren 2019 till och med 2024, 6ka med minst

25 procent per r
®m  EPRA NAV hénforligt till stamaktiedgare

ska, i genomsnitt under aren 2019 till och .

med 2024, 6ka med minst 20 procent per ar Ume.a

S [ studentbostader (3 006 Igh)

Finansiella riskbegrénsningar @ Hyresbostider (2 5241gh)
®  Belaningsgraden for koncernen ska O () samhaiisfastigheter (298 Igh)

lan§51.kt1gt 4 overﬁtlg? 70 prf)cent Falun Gévle Fastighets- och projektportfolj
B Belaningsgraden for forvaltningsverksam- 2019-06-30, antal lagenheter

heten ska langsiktigt ej 6verstiga 65 procent Enk®ing (C) opsala
®  Réntetdckningsgraden for koncernen ska Karlstad Vasteras ® Stockhoim 57, 36%

inte l&ngsiktigt understiga 1,5 ginger .grebro 0@ (eianinge

@ o

Utdelningspolicy ” paldemarsvik 5 828
Utdelningen ska langsiktigt uppga till hogst en @ Boris Véxj'.d T
tredjedel av det genomsnittliga totalresultatet for de
tre senaste riakenskapsaren. K2A kommer de Ha.ssleholm
nirmaste ren prioritera tillvixt fére utdelning vilket "™ @
kan medféra en 14g eller utebliven utdelning pa @  Vrafastigheter och projekt

stamaktier. Utdelning pd preferensaktier ska ske
enligt bolagsordningens bestdmmelser.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

. Studentbostéder . Forvaltning (2 086 Igh)

. Hyresbostader

. Samhallsfastigheter

Pagaende projekt i produktion (411 Igh)

Ovriga pagaende projekt (3 331 Igh)

Trahusfabrik
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SA HAR SKAPAR K2A VARDEN

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

lagenheter.

Digital
strategi

L 4

Uthyrning &
forvaltning e)

1. Kundanalys

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

5. Lagenhetsproduktion

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

o/ Kundanalys

© Arkitekt
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2. Arkitekt

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

6. Uthyrning & Forvaltning

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

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Hallbarhet &

/vérdeskapande

3. Markanskaffning

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

7. Digital strategi

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

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

r
»

e Mark-
¥/ anskaffning

Lagenhets-
¥/ produktion

a @ Byggnation

4. Lagenhetsproduktion

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

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

K2A:s verksamhet med forvaltningsobjekt och projekt Forvaltningsobjekten, med totalt 2 086 ldgenheter, var vid
dr koncentrerad till Stockholm, Milardalen och ett periodens utgdng beldgna i Enkoping, Givle, Haninge,
antal utvalda universitets- och hogskoleorter i 6vriga Hassleholm, Kiruna, Lund, Partille, Stockholm, Umea,
landet. Uppsala, Visterds och Orebro. Den uthyrbara ytan uppgick

till 73 227 kvm, varav 63 725 kvm avsag bostédder.

FORVALTNINGSOBJEKT PER 30 JUNI 2019

Farvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvirde? Fastighetsl der? Driftsverskott?
uppdelat per katergori lagenheter ~ Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Hyresbostader 590 26 592 632 1317 48376 65 2391 12 437 52 1918
Studentbostéader 1436 30324 832 1206 38708 72 2316 20 626 51 1623
Samhillsfastigheter 60 6809 8038 258 17 344 20 1322 5 305 15 1017
Summa/snitt 2086 63725 9502 2781 37971 157 2142 36 491 118 1610
Forvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde' Hyresvirde? Fastighetsk der? Driftsdverskott?
uppdelat geografiskt lagenheter ~ Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Stockholm/Mélardalen 956 33636 1092 1533 44143 79 2282 18 511 60 1731
Universitets- och hogskolerorter 998 21746 372 932 42138 54 2430 12 552 40 1808
Ovriga orter 132 8343 8038 316 19 260 24 1458 6 364 18 1086
Summa/snitt 2086 63725 9502 2781 37971 157 2142 36 491 118 1610
FORVALTNINGSOBJEKT PER KATEGORI
Antal forvaltade bostéader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde!, Mkr Hyresvéarde?, Mkr
3% 9%
20% 43% 13%
28% 46%
69%
2086 73227
37% 41%
. Studentbostader . Hyresbostéader . Sambhallsfastigheter
FORVALTNINGSOBJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT
Antal forvaltade bostader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde!, Mkr Hyresvérde?, Mkr
6% 1%
\ - 92% \ 15% ~\
48%
\ 55% 50%
2086 73227 2781 157
35%
48% 30% 34%

. Stockholm/Mélardalen . Universitets- och hogskoleorter Ovriga orter

1) Fastighetsvardet avser forvaltningsobjekt. Totalt varde for samtliga forvaltningsfastigheter, dvs inklusive vardet av pagéende projekt, uppgick per balansdagen till 3 467,6 Mkr.
Skillnaden mellan angivet fastighetsvérde i denna tabell och uppgift om verkligt varde per balansdagen fér segmentet forvaltningsobjekt i not 6 férklaras av effekten av IFRS 16
och angivet varde for tomtratter.

2) Avser arstakt.

Information om férvaltningsobjekt i delérsrapporten &r baserad pd bedomningar och antaganden om hyresvirde, ekonomisk uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Uppgifter om hyresvirde och fastighetskostnader dr bedémningar och avser heldr. Fastighetskostnader inkluderar inte
fastighetsadministration. Antaganden om ekonomisk uthyrningsgrad avser ldngsiktig vakans rensat fran projektvakans och tillfillig initial vakans under
inflyttningsperiod i samband med fardigstdllande. Uppgifter om fastighetsvédrde avser verkligt varde per balansdagen. Bedomningarna och antaganden
innebér osdkerhetsfaktorer och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 7
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PAGAENDE PROJEKT PER 30 JUNI 2019

K2A:s pagéende projekt var vid periodens utgéng Pégdende projekt delas i sin tur in i:
beldgna i Bords, Enkoping, Falun, Gavle, Haninge, ®  Produktion: projekt ddr byggstart har skett
Jérfilla, Karlstad, Kiruna, Lund, Stockholm, Sundsvall, ®  Projekt: projekt som inte byggstartats.

Uppsala, Visteras, Vixjo och Orebro.

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION

Upp- Verkligt
Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde ~ Bedomd arbetad virde,
Fastighetsbeteckning K Kategori'  Byggstart Inflytt lagenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm _inv., Mkr _inv., Mkr Mkr
Vega Perk etapp 3 Haninge H Kv 4,2017 Kv3,20193 1778 6957 0 203 2672° 307 209
Kungbéck 2:28 etapp 1 Gévle St Kv 4,2018 Kv 3,2020 136 3439 935 1 2406 170 88
Bottenhavet 212 Orebro St Kv4,2018 Kv3,2022 4042 8344 0 192 2252 130 17
Summa 7 18 740 935 49 2506 607 315 4294
1) H=hyresbostader, St=studentbostéder, Sa=samhillsfastigheter 3) 154 bostdder kommer att vara fardigstllda i tredje kvartalet och kommer successivt att hyras ut under tredje och fjarde
2) Konvertering och standardhdjning av 306 korridorrum till bostader samt  kvartalet 2019. Hyresvarde i Mkr inkluderar parkeringsintékter. Hyresvérde kr/kvm &r exklusive parkeringsintakter.
till- och ombyggnation av totalt 98 studentbostader. Bedomt hyresvérde 4) Verkligt vdrde avser balansdagen och aterges endast summerat for samtliga pagdende projekt i produktion.
inkluderar 9,3 Mkr hanforligt till hyresvarde for 306 befintliga korridorrum
och 9,5 Mkr avser hyresvarde som tillkommer till foljd av investeringar.
SAMTLIGA PAGAENDE PROJEKT
Upp- Verkligt
Pagéende projekt Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde ~ Bedomd arbetad varde,
ppdelat per katergori lagenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm __inv., Mkr ___inv., Mkr __inv., Mkr’
Hyresbostader 2020 88761 7795 226 2342 3594 254 356
Studentbostédder 1588 40992 6470 130 2744 1826 149 286
Samhillsfastigheter 134 4824 4725 23 2415 345 3 12
Summa/snitt 3742 134 577 18990 379 2471 5765 406 655
Upp- Verkligt
Pagaende projekt Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde ~ Bedomd arbetad virde,
ppdelat geografiskt lagenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm inv., Mkr _ inv., Mkr _inv., Mkr'
Stockholm/Malardalen 1409 56 609 8300 172 2648 2468 269 462
Universitets- och hdgskolerorter 2014 65415 7030 170 2341 2704 135 182
Ovriga orter 319 12 552 3660 38 2344 592 2 1
Summa/snitt 3742 134 577 18990 379 2471 5765 406 655
PAGAENDE PROJEKT PER KATEGORI PAGAENDE PROJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT
Beddmt hyresvérde for Beddmt hyresvarde for
Antal bostader i pagaende projekt pagaende projekt, Mkr Antal bostader i pagaende projekt pagaende projekt, Mkr
4% ° 34% 8% 10%
a2% &% 38%
45%
@ e e G
54%
60% 54% 45%
. Studentbostader . Stockholm/Maélardalen
. Hyresbostader . Universitets- och hégskoleorter

. Samhallsfastigheter Ovriga orter

1) Verkligt varde avser segmentet pagaende projekt. Skillnaden mellan angivet varde i denna tabell och uppgift om verkligt vérde per balansdagen f6r segmentet pagéende projekt i
not 6 forklaras av effekten av IFRS 16 och angivet vérde for tomtrétter.

Information om pégéende projekt i delérsrapporten &r baserad pd bedomningar om storlek, inriktning och omfattning av pagéende projekt samt nér i
tiden projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen pd bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvirde.
Bedémningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar och antaganden innebér osédkerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvirde. Informationen om péagéende projekt omprévas regelbundet
och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pAgaende projekt fardigstélls eller tillkommer samt att forutsdttningar forandras. For projekt
som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av padgéende projekt &r en osédkerhetsfaktor.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 8
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TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ PER 30 JUNI 2019

TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ
PER KATEGORI

TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ
UPPDELAT GEOGRAFISKT

Totalt antal bostader Beddmt hyresvarde, Mkr

3% 8% 38%
52%

5828

45%

54%

[ Studentbostader
@ Hyresbostader
) samhalisfastigheter

Totalt antal bostader

15% \

Beddmt hyresvarde, Mkr

37% 1%
47%

536

42%

48%

B stockholm/Malardalen
. Universitets- och hégskoleorter

Ovriga orter

Mdblerad visningsldgenhet i Vega Park etapp 3 i Haninge dar K2A inom kort pabdrjar uthyrning av 154 fardigstélla hyresbostader.

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

N Fardig- Total yta, Bostads- Hyres-
FORVALTNINGSOBJEKT K Kategori! Status stallt, ar kvm__ldgenheter, st varde, Mkr
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa ® 2000 8038 - 12,0
Olsbacka 50:6 Gavle St L4 1998/2017 4754 200 9,9
Kungsbéck 2:21 Gavle St L4 2015 2024 95 50
LSS Uppsala? Uppsala Sa ® 2014 840 10 2,8
LSS Partille? Partille Sa L4 2015 572 6 1,7
LSS Héassleholm# Hassleholm Sa [ ] 1992 till 2003 5397 44 3,1
Vega Park, etapp 15 Haninge H ® 2016 5753 123 14,1
Roten 1 Umea St L4 2016 6141 277 16,0
Oreganon 1 Orebro St [ ] 2017/2018 6 635 306 17,0
Jégarskolan 8:6 Kiruna St [ ] 2017 1534 72 43
Kopiepennan 1 Stockholm St, Sa [ ] 2017 1610 60 4.8
Bottenhavet 21 Orebro St [ ] 1968 5894 306 9,3
Glidplanet 5 Orebro H [ ) 2018 3912 88 9,2
Vega Park, etapp 25 Haninge H [ ] 2018 7923 185 20,7
Gansta 2:3 Enkoping H o 2019 4560 80 10,0
Havsmannen 1 Vasteras H [ ) 2019 5076 114 11,1
Parasollet 1 Lund St [ ] 2019 2 564 120 59
SUMMA 73227 2086 156,9

o Bygg- Fardig- Total yta, Bostads- Hyres-
PAGAENDE PROJEKT Kommun Kategori' Status start, ar stallt, ar kvm ldgenheter, st varde, Mkr
Vega Park, etapp 35 Haninge H ®6 Kv 4,2017 Kv 3,2019 6957 177 20,0
Kungsbéck 2:28 (etapp 1) Gavle St ®6 Kv 4,2018  Kv 3,2020 4374 136 10,5
Bottenhavet 21 (ombyggnation) Orebro St ®6 Kv 4,2018  Kv 1,2021 1385 48 6,8
Bottenhavet 21 (nybyggnation) Orebro St ®6 Kv 1,2021 Kv 2,2022 1065 50 2,7
Kungsbéck 2:10 (etapp 2)7 Gavle H ®6 2019 2021 4472 107
Nécken 1 Lund H ®6 2019 2020 3276 78
Forradet 4 Sundsvall St ®6 2019 2023 6890 300
Arenastaden Vaxjo® Vaxjo H ®s5 2019 2021 6300 150
Barkarbystaden® Jarfalla St ®6 2019 2022 6 000 206
Bredsand 1:282 Enkdping Sa ®6 2020 2021 1350 -

Akroken 1 Sundsvall St ®6 2020 2022 4013 183
Godisfabriken® Gavle H ®6 2020 2022 5495 120

Kungsbéck 2:28 (etapp 3)7 Gavle St ®6 2020 2022 2865 126

Hortonomen 1 Vaxjo St ®6 2020 2022 4300 200
Slakthusomradet® Stockholm St ®3 2021 2022 6784 176
Slakthusomradet® Stockholm Sa ®3 2021 2022 1250 -

Startbanan 3 (f.d. Nikolai 3:63) Orebro H ®6 2021 2022 3850 90

Sommarro 1:3 Karlstad Sa ®6 2021 2022 4824 100

Sommarro 1:3 Karlstad St ®6 2021 2022 426 20

Linbanan 1 (Nya Kiruna) Kiruna H ®6 2021 2023 8838 165
Vésterhaninge Centrum® (etapp 1) Haninge H ®3 2021 2022 8750 175
Vasterhaninge Centrum® (etapp 2) Haninge H ®3 2022 2023 8750 175

Ekersvéagen® Orebro H ®1 2022 2024 10 500 200

Torpa-Sjobo 2:1 Boras H ®3 2022 2025 21100 470

SUMMA 133814 3453 40,0

N Bygg- Fardig- Total yta, Bostads- Hyres-

SAMAGDA PROJEKT Kommun Kategori' Status start, ar stillt, ar kvm ligenheter, st virde, Mkr
Falun 9:228 Falun Sa o 2020 2021 2125 34

Flogsta 22:38 Uppsala St o 2022 2024 9 360 143

Angpannan 128 Vasteras H o 2023 2025 8268 112

SUMMA 19 753 289

TOTALT 226794 5828 196,9

@ Forvaltning: forvaltningsobjekt dar slutbesked erhallits.
@ Produktion: nybyggnadsprojekt dar mark- och/eller bygglov beviljats.
@ Projekt: projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller forvarvsavtal tecknats.
1 = Planbesked (25%), 2 = Start-PM (50%), 3 = Planprogram (50%), 4 = Plansamrad (75%), 5 = Utstéllning (75%), 6 = Detaljplan faststélld (100%)
1) Sa=Samhallsfastigheter, St=Studentbost&der, H=Hyresbostader.
2) Avser fastigheterna Uppsala Vaksala-Lunda 28:2 och Vaksala-Lunda 29:1.
3) Avser fastigheten Partille Ugglum 14:217.
4) Avser fastigheterna Hassleholm Hantverkaren 5, M6belfabriken 8, Méstaren 1 och Méstaren 6.

5) Vega Park etapp 1 avser fastigheten Kolartorp 1:296. Vega Park etapp 2 avser fastigheterna Kolartorp 1:8 och 1:365. Vega Park etapp 3 avser fastigheterna Kolartorp 1:47,
1:372 och 1:373.

6) Projektet avser markomrade som inkluderar delar av flera fastigheter och dér fastighetsbildning inte har genomforts varfor den slutgiltiga fastighetsbeteckningen &nnu inte &r
kand.
7) Kungsbéck 2:10 etapp 2 och 3 har slagits ihop till en etapp och bendmns numera etapp 2 varfor Kungsbéck 2:28 etapp 4 numera benéamns etapp 3.

8) Fastigheterna &gs av ett JV-bolag som samags av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (50%) och K2A (50%). | tabellen framgar endast det antal lagenheter, yta samt
hyresvarde som &r hanforlig till K2A.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 10
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SR,

Fére detta korridorrum i Bottenhavet 21 i Orebro dar K2A uppgraderar 306 korridorrum till kompletta bostader med eget kdk och badrum. Fotot

visar en renoverad ldgenhet.

Standardiserade bostadsenheter for optimalt resursutnyttjande

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

K2A erbjuder klimatsmarta bostader

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

Klimatsmarta val

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

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

bygger.

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

Resurssnala bostader

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

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

Hallbara bostader

1
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FINANSIERING

Jamférelsesiffrorna som avser balansréakning avser 31 december 2018.

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

betydande finansiella risker utgors av finansieringsrisk,

ranterisk och likviditetsrisk. K2A:s 6vergripande

finansiella riskbegrénsningar avser:

®  Belaningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej
overstiga 70 procent

®  Belaningsgraden for forvaltningsverksamheten ska
langsiktigt ej Gverstiga 65 procent

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

Tillgangar och eget kapital

K2A hade den 30 juni 2019 tillgéngar till ett virde om
3 839,7 Mkr (3 341,6), varav forvaltningsfastigheter
utgjorde 3 467,6 (3 104,8) Mkr och likvida medel
utgjorde 51,6 Mkr (110,1). Nyemissionen av B-aktier
som genomfordes i juni 2019 var ej registrerad per 30
juni 2019 varfor emissionslikviden ej inkluderas i
likvida medel per balansdagen. Eget kapital uppgick
den 30 juni 2019 till 1 153,6 Mkr (938,9). De 422 535
aktier som emitterades med stod av Overtilldelnings-
optionen ingick ej i eget kapital per balansdagen da

overtilldelningsoptionen utnyttjades forst i juli 2019.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2019-06-30

Rantebarande skulder

K2A hade den 30 juni 2019 rdntebdrande skulder om

2 324,2 Mkr (2 087,7), vilket innebér att de
rantebdrande skulderna har 6kat med 236,0 Mkr under
perioden. Okningen av de rintebdrande skulderna har
medfort att beldningsgraden for koncernen 6kat till 65,5
procent (63,7). Den genomsnittliga rantenivan har under
perioden sjunkit till 2,70 procent (2,79). De 6kade
rantebdrande skulderna har inneburit att
rantekostnaderna 6kat i absoluta tal. Refinansiering av
byggkreditiv kopplat till Havsmannen 1 och Génsta 2:3
till fastighetsl&n under andra kvartalet samt att nya lan
tagits upp till en lagre rdnteniva har inneburit att den
genomsnittliga rdntenivén har sjunkit.

Den genomsnittliga rdntebindningen under perioden
uppgick till 15 manader (18) och den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 33 mé&nader (31). Den
amortering som skall betalas de kommande tolv manaderna
uppgick vid periodens utgang till 14,0 Mkr. Periodiserade
uppléningskostnader uppgick till vid periodens utgéng till
0,3 Mkr (0,3).

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR LANEVOLYM, MKR RANTA, % AVTALSVOLYM, MKR UTNYTTJAT, MKR EJ UTNYTTJAT, MKR
Rorlig ranta 1277 347 - - -
2019 - - 112 109 2
2020 92 2,24 378 307 71
2021 577 1,54 944 864 80
2022 170 1,79 688 635 53
2023 150 2,04 350 350 -
2024 59 2,27 59 59 -
Summa/Genomshitt 2 325 2,70 2531 2 325 206

EGET KAPITAL, GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNINGSTID

Eget kapital, Mkr

1400

Genomsnittlig ranta, %
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RESULTATANALYS JANUARI - JUNI 2019

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Hyresintédkterna 6kade under perioden till 70,1 Mkr
(54,7). Okningen motsvarade en tillvaxt i
hyresintdkterna om 28,2 procent. I stort sett hela
okningen dr hanforlig till att K2A forvaltat ett storre
fastighetsbestand i jimforelse med foregdende period.
Storst var 6kningen inom kategorin hyresbostdder dar
K2A fardigstéllt flera projekt i nértid.

Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighetsbestdnd uppgick
till cirka 73 200 kvm den 30 juni 2019 jamfort med
cirka 60 900 kvm den 30 juni 2018. Det sammanlagda
hyresvérdet for forvaltningsobjekten per 30 juni 2019
uppgick, pé arsbasis, till 157,7 Mkr (128,6), vilket
motsvarar en tillvixt om 22,6 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under
perioden till 96 procent (96).

Fastighetskostnader
Drift- och underhéllskostnader inklusive fastighetsskatt
okade under perioden till 20,6 Mkr (14,5), vilket
motsvarade en 6kning om 42,1 procent. I stort sett hela
okningen dr hanforlig till att K2A forvaltat ett storre
fastighetsbestand i jimforelse med foregdende period.

Kostnader for fastighetsadministration minskade till
4,5 Mkr (4,8), vilket motsvarar en sdnkning med 5,0
procent. En forklaring till minskningen ar att vissa
kostnader som under forsta kvartalet 2018 redovisades
som fastighetsadministration och uppgick till 1,3 Mkr
under 2019 redovisats som centrala
administrationskostnader. Givet att kostnaderna for
fastighetsadministration under jamforelseperioden 2018
reduceras med 1,3 Mkr skulle en mer jaimforbar siffra
uppga till 3,5 Mkr.

De totala fastighetskostnaderna 6kade under perioden
till 25,1 Mkr (19,3), vilket motsvarade en 6kning om
30,4 procent.

Driftsoverskott och dverskottgrad

Driftsoverskottet 6kade under perioden till 45,0 Mkr
(35,4), vilket motsvarade en 6kning om 27,0 procent.
Overskottsgraden for januari till juni 2019 uppgick till
64,2 procent (64,8). Overskottsgraden for de senaste
tolv ménaderna uppgick till 65,0 (61,9). En bidragande
orsak till den lagre 6verskottsgraden for jamforelse-
perioden &r att vissa kostnader som under forsta
kvartalet 2018 redovisades som fastighets-
administration och uppgick till 1,3 Mkr, har under 2019
redovisats som centrala administrationskostnader. Givet
att kostnaderna for fastighetsadministration under
jamforelseperioden juli till och med juni 2018
reduceras med 1,3 Mkr skulle en mer jamforbar
overskottsgrad uppgé till 63,2 procent.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Noteringskostnader

Totalt uppgick kostnaderna for noteringen av bolagets
aktier till 34,7 Mkr varav 25,9 Mkr bokfors direkt mot
eget kapital och 8,8 Mkr kostnadsforts 16pande som
central administrationskostnad i resultatrakningen. Av
de kostnader som bokfors direkt mot eget kapital har
22,5 Mkr tagits under andra kvartalet 2019 medan 3,4
Mkr kommer att tas i tredje kvartalet 2019 pa grund av
att de aktier som emitteras med stod av
overtilldelningsoption utnyttjades forst i juli 2019. De
noteringskostnader om totalt 8,8 Mkr som l6pande
kostnadsforts i resultatrakningen har bokforts med 4,0
Mkr i fjarde kvartalet 2018, 1,9 Mkr i forsta kvartalet
2019 och 2,9 Mkr i andra kvartalet 2019. Det innebér att
kostnaderna som resultatforts under perioden, som avser
januari till och med juni uppgick till, 4,8 Mkr medan
kostnaderna for rullande tolv manader uppgick till 8,8
Mkr.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick under
perioden till 24,6 Mkr (12,0), vilket motsvarar en 6kning
om 104,7 procent. En stor del av kostnadsékningen kan
forklaras av 4,8 Mkr i kostnader hédnforliga till notering
av bolagets aktier men dven att 1,3 Mkr i kostnader som
under jamforelseperiod ingick i fastighetsadministration
redovisats som centrala administrationskostnader.
Justerat for de jamforelsestorande posterna
noteringskostnader och fastighetsadministration uppgick
de centrala kostnaderna till 19,8 Mkr jamfort med 13,3
Mkr, vilket motsvarar en 6kning med 48,8 procent. I
huvudsak beror kostnadsékningen pa hogre
personalkostnader.

De centrala kostnaderna fordelas 6ver K2A:s tva
verksamhetsomréden, fastighetsférvaltning och
projektutveckling, och kostnaderna uppgick under
perioden till 6,3 Mkr (3,3) respektive 18,4 Mkr
(8,7).

Resultat fran gemensamt styrda bolag

Under denna post redovisas resultateffekten for K2A:s
intressebolag som samégs med tredje part. Resultatet
under perioden uppgick till 4,5 Mkr (4,0). Det positiva
resultatet fran gemensamt styrda bolag beror framst pa
véardefordndring kopplat till de fastigheter som &gs av
JV-bolag.

Réntenetto

Réntenettot minskade under perioden till -20,1 Mkr
(-15,4). Under perioden har de rédntebdrande skulderna
okat vilket har medfort att rdntekostnaderna okat.
Réntetdckningsgraden for de senaste 12 manaderna har
minskat till 1,2 ganger (1,6). Det innebér att
rantetdckningsgraden understiger koncernens langsiktiga
finansiella riskbegransning om l4gst 1,5 génger.
Riskbegrédnsningen skall ses i ett 1angsiktigt perspektiv
och avsteg under viss period kan uppsta.
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I de centrala administrationskostnaderna for de senaste
12 ménaderna ingick kostnader om 8,8 Mkr hénférligt
till rddgivning och forberedelser infoér en notering av
bolagets aktier. Rantetdckningsgraden, exklusive
noteringskostnader, uppgick till 1,5 ganger (1,6).
Réntetdckningsgraden exklusive centrala
administrationskostnader uppgick till 2,1 génger (2,4).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 4,7

Mkr (12,0). Att forvaltningsresultatet minskade under
perioden trots ett hogre driftsdverskott beror pa hogre
centrala kostnader och hogre rantekostnader.

Vardeforandringar

Orealiserade virdeforandringar pé fastigheter uppgick
under perioden till 95,3 Mkr (72,5). Av
vardefordandringarna var 52,1 Mkr (3,6) hanforligt till
forvaltningsobjekt, 0,3 Mkr (21,1) hénforligt till
projektvinster vid fardigstdllande samt 43,0 Mkr (47,9)
hanforligt till pdgdende projekt.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Forvaltningsfastigheterna har under andra kvartalet
2019 virderats externt av oberoende vdrderare med
vardetidpunkt 30 juni 2019. Under andra kvartalet

uppgick orealiserade viardeforiandringar pa fastigheter till

29,1 Mkr (26,7). Av vardefordandringarna var 23,0 Mkr
(3,7) hénforligt till forvaltningsobjekt, 0,0 Mkr (21,1)
hénforligt till projektvinster vid fardigstdllande samt 6,1
Mkr (2,0) hanforligt till pdgéende projekt. Enligt uppgift
frén virderare har transaktionsmarknaden under
perioden indikerat lagre avkastningskrav (hogre
marknadsvirden) for hyresbostdder och virdedkningen i
andra kvartalet om 23,0 Mkr for befintliga forvaltnings-
objekt var i huvudsak hanforligt till ldgre avkastnings-
krav kopplat till hyresbostédder i Stockholmsregionen.

Aktuell och uppskjuten skatt
Aktuell skatt uppgick till 0,7 Mkr (-0,6). Uppskjuten
skatt uppgick till -32,3 Mkr (-6,9).

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 68,4 Mkr (76,9)

och resultat per stamaktie uppgick till 4,28 kr (5,66).
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KONCERNENS RESULTATRAKNING®

2019 2018 2019 2018 2018 JUL- 2018
MKR APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN 2019 JUN JAN-DEC
Hyresintakter not 2 36,2 26,9 70,1 54,7 128,0 112,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader not 3,10 -79 -5.2 -18,9 -13,3 -31,2 -25,6
Underhall not 3 -0,5 -0,4 -14 -0,8 -2,8 -2,2
Fastighetsskatt not 3 -0,2 -0,3 -0,4 -0,5 -1,1 -1,2
Fastighetsadministration not 3 -29 -1,2 -4,5 -4,8 -9,7 -9,9
Summa fastighetskostnader -11,5 -7,2 -25,1 -19,3 -44,8 -38,9
Driftsdverskott 24,7 19,8 45,0 354 83,2 73,6
Central administration, fastighetsforvaltning -3,5 24 -6,3 -3,3 -9,9 -6,9
Central administration, projektutveckling -10,1 -6,1 -18,4 -8,7 -30,3 -20,6
Resultat fran gemensamt styrda bolag not 7 04 - 4,5 4,0 -1,1 -1,5
Réntenetto -10,1 74 -20,1 -154 -34,7 -30,0
Forvaltningsresultat 1,4 7,9 4,7 12,0 7,3 14,6
Vardeforandring forvaltningsfastigheter not 4 29,1 26,7 954 72,5 219,2 196,4
Vardefordndring derivat not 8 -0,1 - -0,2 - -0,0 0,2
Resultat fore skatt 30,4 34,6 99,9 84,5 226,5 211,1
Aktuell skatt not 5 0,7 0,3 0,7 -0,6 0,6 -0,8
Uppskjuten skatt not 5 -9,1 2,8 -32,3 -6,9 -62,1 -36,8
Periodens/arets resultat’ 22,1 37,7 68,4 76,9 165,0 173,6
Periodens/Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 22,1 36,0 68,8 73,9 152,8 157,9
Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 1,6 -0,4 3,0 12,3 15,7
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie? (fére utspadning), kr 1,14 2,75 4,28 5,66 11,51 13,00
Resultat per stamaktie? (efter utspddning), kr 1,14 2,75 4,28 5,66 11,51 13,00
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 12807200 11607200 12507200 11607200 12057200 11607200
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier efter 12807200 11607200 12507200 11607200 12057200 11607200

utspadning, st

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

2) Resultat per stamaktie berdknas som kvoten av periodens/arets resultat reducerat med periodens/arets utdelning till innehavare av preferensaktier, dividerat med
det vdgda genomshnittliga antalet utestadende stamaktier under perioden. For att uppna jamforbarhet har historiska nyckeltal raknats om med héansyn till den
fondemission av stamaktier som genomférdes under andra kvartalet 2019 vilket innebar att varje befintlig aktie blev fem aktier.
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DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2019

KONCERNENS BALANSRAKNING

MKR 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Licenser 1,8 2,6 2,2
Summa immateriella anldggningstillgangar 1,8 2,6 2,2
Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter not 6, 10 3467,6 27278 3104,8
Rorelsefastigheter not 10 13,6 6,2 6,1
Inventarier not 10 17,9 159 16,2
Summa materiella anldggningstillgangar 3499,1 27499 31271
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i gemensamt styrda bolag not 7 31,2 4,0 26,7
Andelar i andra bolag 26,2 26,2 26,2
Derivat not 8 = - 0,2
Summa finansiella anldggningstillgangar 57,4 30,2 53,1
Summa anléggningstillgangar 3558,3 27827 31823
Omsittningstillgangar

Varulager 14,2 17,7 151
Kundfordringar 0,5 0,3 04
Skattefordringar 34 2,6 6,6
Ovriga fordringar 202,5 32,1 18,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9,2 7.2 8,7
Likvida medel not 8 51,6 141,9 1101
Summa omsittningstillgangar 281,4 201,8 159,3
Summa tillgangar 3839,7 2984,5 3341,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 107,1 21,7 21,7
Ovrigt tillskjutet kapital 635,4 2879 2879
Balanserad vinst 342,3 3273 320,6
Periodens/arets resultat 68,8 739 157,9
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1153,6 710,8 788,0
Kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - 124,5 150,9
Totalt eget kapital not 9 1153,6 835,2 938,9
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld not 5 204,9 142,8 172,6
Langfristiga leasingskulder not 10 38,0 - -
Langfristiga ranteb&drande skulder not 8 22794 17671 2059,7
Derivat 0,0 - -
Summa langfristiga skulder 25223 1909,9 22324
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder not 8 44,8 128,3 28,0
Kortfristiga leasingskulder not 10 4,1 - -
Leverantorsskulder 431 25,1 70,3
Skatteskulder 038 0,7 30
Skulder till gemensamt styrda bolag - - 0,5
Ovriga skulder 38,6 30,7 23,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 324 54,7 45,6
Summa kortfristiga skulder 163,7 239,4 170,3
Summa skulder 2 686,1 2149,3 2 402,7
Summa eget kapital och skulder 3839,7 2984,5 3341,6
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Aktie- Ovrigt till- Balanserad Innehav utan best- Totalt
MKR Kapital skjutet kapital vinst  ammande inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 21,7 287,9 372,9 101,3 783,8
Arets resultat’ 157,9 15,7 173,6
Utdelning beslutad 2018 -22,9 -2,6 -25,5
Tillskott fr&n och vardedverféring till gare? -22,8 22,8 -
Omrakning av skuld hanforlig till innehavare
utan bestimmande inflytande® -6,7 6,7 -
Aktiedgartillskott 7,0 7,0
Fondemission preferensaktier 0,3 -0,3 - -
Inl6sen av emitterade stamaktier -0,3 0,3 - -
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,0 - -52,4 339 -18,5
Utgaende eget kapital 2018-12-31 21,7 287,9 478,4 150,9 938,9
Ingaende eget kapital 2019-01-01 21,7 287,9 478,4 150,9 938,9
Periodens resultat’ 68,8 0,4 68,4
Nyemission preferensaktier 1,9 88,7 90,6
Kostnader nyemission av preferensaktier -2,7 -2,7
Nyemission stamaktier serie B 17,6 182,4 200,0
Kostnader nyemission av stamaktier serie B* -22,5 -22,5
Beslutad utdelning till preferensaktier -30,1 -30,1
Utdelning nyemitterade preferensaktier -1,5 -1,5
Forvarv av andelar frdn innehavare utan
bestdammande inflytande 63,0 -150,4 -87,4
Fondemission stamaktier av serie B 65,5 101,7 -167,2 -
Fondemission preferensaktier 0,3 -0,3 -
Summa transaktioner med bolagets @gare 854 347,6 -136,1 -150,4 146,4
Utgaende eget kapital 2019-06-30 107,1 635,4 411,1 0,0 1153,6

1) Periodens/Arets resultat motsvarar periodens/rets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for 6vrigt totalresultat.
2) 22,7 Mkr avser ett aktiedgartillskott hanforligt till innehavare utan bestimmande inflytande som inbetalades under 2017 men som bokférdes forst under 2018.

3) 6,7 Mkr avser omklassificering av fordran pa innehavare utan bestammande inflytande till f6ljd av att K2A (moderbolag) stallt borgen fér 1an upptagna av bolag dér
innehavare utan bestdmmande inflytande varit delagare. Till f6ljd av att K2A borgat for hela lanet har innehavare utan bestimmande inflytande gynnats och dérav

kompenserat K2A for detta.

4) De sammanlagda kostnaderna for notering av aktier pa Nasdags Stockholms huvudlista uppgick till 34,7 Mkr varav 25,9 Mkr bokférs direkt mot eget kapital och 8,8
Mkr kostnadsforts I6pande som central administrationskostnad i resultatrakningen. Av de kostnader som bokfors direkt mot eget kapital har 22,5 Mkr tagits under
andra kvartalet 2019 medan 3,4 Mkr kommer att tas i tredje kvartalet 2019 pa grund av att de aktier som emitteras med stdd av utnyttjad dvertilldelningsoption
registrerats forst i juli 2019. De noteringskostnader om totalt 8,8 Mkr som kostnadsforts i resultatrakningen har bokforts med 4,0 Mkr i fjarde kvartalet 2018, 1,9 Mkr i

forsta kvartalet 2019 och 2,9 Mkr i andra kvartalet 2019.

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

2019 2018 2019 2018 2018 JUL- 2018
MKR APR-JUN  APR-JUN JAN-JUN  JAN-JUN 2019 JUN JAN-DEC
Den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat 1,4 7.9 4,7 12,0 7.3 14,6
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -0,3 -3,5 0,2 -2,8 4,5 1,4
Betald skatt 0,7 - 0,7 - -0,0 -0,8
Forandring av varulager 1,6 -6,2 0,9 -5,1 315 -2,5
Forandringar rorelsefordringar 6,5 -29 -9,1 -4,8 -24,2 -19,8
Forandringar rorelseskulder -1,4 -56,2 -20,6 -17,2 12,1 15,6
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 8,6 -60,9 -23,0 -17,9 383 8,4
Investeringsverksamheten
Forvarv forvaltningsfastigheter -13,5 - -19,4 -17,3 21,9 -19,8
Investering i férvaltningsfastigheter -127,2 -89,3 -238,4 -268,8 -479,9 -510,3
Investering i gemensamt styrda bolag -0,0 -26,6 -1,5 -26,6 -1,5 -26,6
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar -0,2 -0,3 -1,5 -8,1 -3,6 -10,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -140,9 -116,2 -260,9 -320,8 -507,0 -566,9
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner - - 87,9 - 87,9 -
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestédmmande inflytande - - - - 7,0 7,0
Upptagna lan 109,6 2921 241,1 4453 4377 641,9
Amortering av lan -2,5 -3,2 -4,6 73 -8,9 -11,6
Amortering av leasingskuld -0,8 - 1,7 - 1,7 -
Forvarv av andelar utan bestdmmande inflytande 1,5 - -82,4 -30,1 -82,4 -30,1
Utdelning, innehav utan bestimmande inflytande = -2,6 - 2,6 - 2,6
Utdelning, preferensaktier -7,5 -5,7 -14,8 -11,2 -26,3 22,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 100,2 280,5 225,5 394,0 413,4 582,0
Periodens kassaflode -32,1 103,4 -58,5 55,3 -90,3 23,5
Likvida medel vid periodens borjan 83,7 38,5 110,1 86,6 141,9 86,6
Likvida medel vid periodens slut 51,6 141,9 51,6 141,9 51,6 110,1
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SEGMENTRAPPORTERING

RESULTATRAKNING FORVALTNINGSOBJEKT ~ PAGAENDE PROJEKT ~ OFORDELADE POSTER KONCERNEN

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
MKR JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN
Hyresintakter 70,1 54,4 0,0 0,3 - - 70,1 54,7
Fastighetskostnader -24,2 -17,8 -0,9 -1,5 - - -25,1 -19,3
Driftsoverskott 45,9 36,7 -0,9 -1,2 - - 45,0 35,4
Central administration -6,3 -3,3 -18,4 -8,7 - - -24.,6 -12,0
Resultat fran gemensamt styrda bolag - - - - 4,5 4,0 4,5 4,0
Réntenetto -12,5 -10,0 -0,0 - -7,5 -5,4 -20,1 -15,4
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 52,1 3,6 43,3 68,9 = - 95,4 72,5
Vardeforandringar derivat, orealiserade - - - - -0,2 - -0,2 -
Resultat inklusive vardeforandringar av 79,2 26,9 239 59,0 -3,2 -1,3 99,9 84,5
fastigheter
Resultat fore skatt 99,9 84,5
Aktuell skatt 0,7 -0,6
Uppskjuten skatt -32,3 -7,0
Periodens resultat 68,4 76,9
INVESTERINGAR FORVALTNINGSOBJEKT ~ PAGAENDE PROJEKT OFORDELADE POSTER KONCERNEN

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
MKR JAN-JUN  JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN
Investering i anldggningstillgangar 12,8 5,6 245,0 280,5 1,6 8,1 259,5 294,2
BALANSRAKNlNG FORVALTNINGSOBJEKT PAGAENDE PROJEKT OFORDELADE POSTER KONCERNEN

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
MKR JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-JUN
Anlaggningstillgangar 28003 1799, 667,3 928,7 90,7 549 35583 27827
Omsattningstillgangar 51,6 29 75,9 65,2 154,0 133,6 281,4 201,8
Summa tillgangar 2851,9 18021 743,2 993,9 244,7 188,5 3839,7 29845
Langfristiga skulder 18340 12094 470,4 584,9 2179 1156 25223 19099
Kortfristiga skulder 57,8 123,2 96,1 107,2 9,9 9,0 163,8 239,4
Summa skulder 1891,8 13326 566,5 692,1 227,8 1245 2686,1 21493
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KONCERNENS NYCKELTAL'

2019 2018 2019 2018 2018 JUL- 2018
APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN 2019 JUN JAN-DEC
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal lagenheter i forvaltning, antal 2086 1771 2086 1771 2086 1771
Antal ldgenheter i produktion, antal 41 493 41 493 41 714
Antal lagenheter i projekt, antal 3331 2849 3331 2849 3331 2 866
Totalt antal lagenheter, antal 5828 5113 5828 5113 5828 5351
Uthyrbar bostadsyta (bostéder), tkvm 57,0 45,4 57,0 45,4 57,0 45,4
Uthyrbar yta samhaéllsfastigheter, tkvm 16,2 15,5 16,2 15,5 16,2 15,5
Total uthyrbar yta, tkvm 73,2 60,9 73,2 60,9 73,2 60,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 96,0 96,0 96,0 - 97,0
Overskottsgrad, % 68,3 73,4 64,2 64,8 65,0 65,4
Kassafloden fran investeringsverksamhet
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad, Mkr 127,2 89,3 2384 268,8 479,9 510,3
Forvarv, Mkr 13,5 - 19,5 17,3 21,9 19,8
Investeringar i gemensamt styrda bolag (JV), Mkr 0,0 26,6 1,5 26,6 1,5 26,6
Forsaljningar, Mkr = - - - - -
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 14,3 239 14,3 23,9 14,3 18,5
Soliditet, % 30,0 28,0 30,0 28,0 30,0 28,1
Belaningsgrad, % 65,5 64,3 65,5 64,3 65,5 63,7
Genomsnittlig ranteniva, % 2,7 2,8 2,7 2,8 = 2,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,52 1,6 1,52 1,6 1,52 1,78
Réntebindningstid, antal manader 15 18 15 18 S 18
Kapitalbindningstid, antal manader 33 31 33 31 S 31
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestdende preferensaktier?, st 1504 800 1146 428 1504 800 1146 428 1504 800 1146 428
Genomeshnittligt antal utestdende preferensaktier?, st 1487724 1130952 1410919 1107 738 1265876 1127083
Total utdelning preferensaktier, Mkr 7,5 57 14,8 11,2 26,3 22,7
Utdelning per preferensaktie, kr 5,00 5,00 10,00 10,00 20,00 20,00
Totalt antal utestdende stamaktier?, st 15624101 11607200 15624101 11607200 15624101 11607200
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier?, st 12807200 11607200 12507200 11607200 12057200 11607200
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr -0,48 0,19 -0,80 0,06 -1,57 -0,70
Resultat per stamaktie?, kr 1,14 2,75 4,28 5,66 11,51 13,00
Justerat resultat per stamaktie, kr 1,14 2,61 4,32 5,40 10,49 11,65
Eget kapital, Mkr 1153,6 835,2 1153,6 835,2 1153,6 9389
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 721,0 381,2 721,0 381,2 721,0 458,4
Eget kapital per stamaktie, kr 46,15 32,84 46,15 32,84 46,15 39,49
EPRA NAV, Mkr 1358,5 978,0 1358,5 978,0 1358,5 1111,7
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 925,8 504,9 925,8 504,9 925,8 610,1
EPRA NAV per stamaktie, kr 59,26 43,50 59,26 43,50 59,26 52,56

1) Se avsnittet Definitioner

2) Berédknat exklusive kostnader hanférliga till radgivning och férberedelser infor en eventuell notering av bolagets aktier och som under de senaste 12 manaderna
uppgick till 8,8 Mkr och som inkluderas i centrala administrationskostnader. Rantetackningsgraden inklusive dessa kostnader uppgick till 1,2 ganger.

3) Berdknat exklusive kostnader hanforliga till rddgivning och forberedelser infér en eventuell notering av bolagets aktier och som under helar 2018 uppgick till 4,0
Mkr och som inkluderas i centrala administrationskostnader. Rantetackningsgraden inklusive dessa kostnader uppgick till 1,5 ganger.

4) Ingen utspadningseffekt forekommer varfor uppgiften avser bade fore och efter utspadning. For att uppna jamforbarhet har historiska nyckeltal som baseras pa

stamaktier raknats om med hénsyn till den fondemission av stamaktier som genomférdes under andra kvartalet 2019 vilket innebar att varje befintlig aktie blev fem
aktier.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG®

2019 2018 2019 2018 2018 JUL- 2018
MKR APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN 2019 JUN JAN-DEC
Nettoomsattning 4,4 34 6,8 6,8 13,0 13,0
Administrationskostnader -16,0 -8,3 -27,8 -14,8 -48,2 -35,2
Avskrivningar av anldaggningstillgangar -0,3 -0,3 -0,6 -0,6 -1,2 -1,1
Rorelseresultat -11,9 -5,2 -21,6 -8,6 -36,4 -23,4
Resultat fran finansiella poster
Anteciperad aktieutdelning - - - - 150,0 150,0
Rénteintékter och liknande resultatposter 0,0 49 0,0 72 9,7 16,8
Réntekostnader och liknande resultatposter -0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Summa resultat fran finansiella poster -0,0 4,8 -0,1 7,1 159,5 166,8
Vardeforandringar
Vardeforandring derivat, orealiserade -0,0 - -0,2 - -0,0 0,2
Resultat fore skatt -12,0 -0,3 -21,9 -1,4 123,1 143,6
Aktuell skatt i i i i i i
Uppskjuten skatt 0,0 - 0,0 - 0,0 -0,0
Periodens/arets resultat’ -12,0 -0,3 -21,8 -1,4 123,1 143,5

1) Periodens/arets resultat motsvarar periodens/arets totalresultat och d&rfér presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for 6vrigt totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MKR 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Tecknat ej inbetalat kapital
Nyemission 177,5 - -

Summa tecknat ej inbetalat kapital 177,5 - -

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Licenser 1,8 2,5 2,2
Summa immateriella anldggningstillgangar 1,8 2,5 2,2

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 1,7 2,1 19
Summa materiella anldggningstillgangar 1,7 21 1,9

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 30,1 30,1 30,1
Derivat = - 0,2
Uppskjuten skattefordran 0,0 - -
Summa finansiella anldaggningstillgangar 30,1 30,1 30,3
Summa anléggningstillgangar 33,5 34,7 34,3

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 0,7 0,3 0,1
Fordringar koncernforetag 679,1 279,6 497,6
Skattefordringar 2,3 2,6 59
Ovriga fordringar 20,9 08 5,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4,3 04 1,0
Likvida medel 4,4 128,8 63,3
Summa omsittningstillgangar 711,7 412,4 573,1
Summa tillgangar 922,7 4471 607,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 107,1 21,7 21,7
Summa bundet eget kapital 107,1 21,7 21,7
Fritt eget kapital

Overkursfond 6354 287,9 287,9
Balanserad vinst 63,0 15,5 15,5
Arets/periodens resultat -21,8 -1,4 143,5
Summa fritt eget kapital 676,7 302,0 446,9
Summa eget kapital 783,7 323,7 468,6

Langfristiga skulder

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

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 39 1,9 1,7
Skulder till koncernforetag 75,1 87,9 107,9
Skatteskulder - - -
Ovriga skulder 31,7 26,4 16,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 28,3 7.2 12,6
Summa kortfristiga skulder 139,0 123,5 138,8
Summa skulder 139,0 123,5 138,8
Summa eget kapital och skulder 922,7 4471 607,4
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper
och virderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen med undantag fér vad som ndmns
nedan avseende IFRS 16. Ovriga nya eller reviderade
IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC-tolkningar som trétt
i kraft efter 1 januari 2019 har inte haft ndgon
namnvird effekt pd koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt
arsredovisningslagen samt RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. Moderbolaget tillimpar samma
redovisningsprinciper och viarderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen.

Nya standards vilka tratt ikraft 2019

K2A har borjat tillimpa IFRS 16 fran och med den 1
januari 2019 och har inte tillimpat standarden
retroaktivt. Tidigare faststédllde koncernen huruvida ett
avtal inneholl leasing enligt IAS 17 eller IFRIC 4 vid
avtalets ingang. Vid 6vergangen till IFRS 16 valde
emellertid koncernen att tilldmpa ldttnadsregeln att
"drva" den tidigare definitionen av leasing vid
6vergangen. Det betyder att IFRS 16 endast tillimpas
pa avtal som tidigare identifierats som leasingavtal
enligt IAS 17 och IFRIC 4 omprovades inte. Foljaktligen
tilldimpas definitionen av leasingavtal enligt IFRS 16
endast pa de avtal som har dndrats eller ingatts efter
den 1 januari 2019. Redovisade nyttjanderittstillgéngar
har asitts samma virde som den redovisade
leasingskulden med tilldgg for forskottsbetalningar per
1 januari 2019. Se not 10 for effekterna pd resultat- och
balansrakning.

Inga ovriga av EU godkédnda nya och dndrade
standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee bedoms paverka koncernens
finansiella stillning i vasentlig omfattning.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Beskrivning av IFRS 16 Leasingavtal i sammandrag
Nér ett avtal ingas bedomer koncernen om avtalet &r,
eller innehéller, ett leasingavtal.

Ett avtal dr, eller innehéller, ett leasingavtal om avtalet
overlater rétten att under viss period bestimma 6ver
anvindningen av en identifierad tillgdng i utbyte mot
ersdttning.

Leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgdng och en
leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyttjanderéttstillgdngen véarderas initialt till
anskaffningsvérde, vilket bestar av leasingskuldens
ursprungliga viarde med tillagg for leasingavgifter som
betalts vid eller fore inledningsdatumet plus eventuella
initiala direkta utgifter.

Leasingskulden virderas initialt till nuvdrdet av de
framtida leasingavgifter som inte har betalts vid
inledningsdatumet. Leasingavgifterna diskonteras med
leasingavtalets implicita rdnta. Om denna réntesats inte
latt kan faststillas anviands den upplaningsranta
koncernens antas erhélla givet att tillgdngen skulle
forvirvas direkt av K2A.

Leasingskulden virderas till upplupet anskaffnings-
véarde med effektivrantemetoden. Leasingskulden
omvirderas om de framtida leasingavgifterna forandras
till f61jd bland annat av dndringar i ett index eller ett
pris ("rate"). Nir leasingskulden omvérderas pé detta satt
gors en motsvarande justering av nyttjanderéttstill-
géngens redovisade vérde.

Kortleasingavtal och leasar av lagt viarde
Koncernen har valt att inte redovisa nyttjanderatts-
tillgdngar och leasingavtal som har en leasingperiod pé
12 manader eller mindre eller underliggande tillgéngar
av 1agt varde. Leasingavgifter for dessa leasingavtal
redovisas som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.
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Not 2 Hyresintakter

Hyresintédkterna 6kade under perioden till 70,1 Mkr
(54,7). Okningen motsvarade en tillvaxt i
hyresintdkterna om 28,2 procent. I stort sett hela
okningen ar hanforlig till att K2A forvaltat ett storre
fastighetsbestand i jimforelse med foregdende period.
Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighetsbestand uppgick till
cirka 73 200 kvm den 30 juni 2019 jamfort med cirka
60 900 kvm den 30 juni 2018. Storst var 6kningen inom
kategorin hyresbostdder dar K2A fiardigstillt flera
projekt i nértid.

Utveckling intakter for perioden

2019 2018  Forandr-
Mkr JAN-JUN  JAN-JUN ing, %
Studentbostéader 32,8 30,2 8,5
Hyresbostader 27,4 14,8 85,4
Samhillsfastigheter 10,0 9,7 2,4
Totala intakter 70,1 54,7 28,2

Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna 6kade under perioden till 25,1
Mkr (19,3), vilket motsvarade en 6kning om 30,4
procent. I stort sett hela 6kningen ar hénforlig till att
K2A forvaltat ett storre fastighetsbestand i jamforelse
med foregdende period.

Fastighetskostnader for perioden januari till juni 2019

Student- Hyres- Samhalls-

Mkr bostdder bostdder fastighet Totalt
Driftskostnader -10,5 -6,4 -1,9 -18,9
Underhall -0,7 -0,3 -0,4 -1,4
Fastighetsskatt -0,2 -0,1 -0,0 -0,4
Direkta fastighets- -11,5 -6,8 -2,3 -20,6
kostnader

Fastighets-

administration -4,5
Totala fastighets- -25,1
kostnader

Fastighetskostnader for perioden januari till juni 2018

Student- Hyres- Samhalls-

Mkr bostdder bostdder fastighet Totalt
Driftskostnader -8,4 -3,2 1,7 -13,3
Underhall -0,4 -0,2 -0,3 -0,8
Fastighetsskatt -0,2 -0,2 -0,0 -0,5
Direkta fastighets- -9,0 -3,6 -1,9 -14,5
kostnader

Fastighets-

administration -4,8
Totala fastighets- -19,3
kostnader

Not 4 Vardeforandringar

Orealiserade virdeforandringar pé fastigheter uppgick
under perioden 1 januari 2019 till och med 30 juni
2019 till 95,4 Mkr (72,5), vilket motsvarar 3,1 procent
(2,8) av det totala vérdet pa forvaltningsfastigheterna
vid periodens borjan.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Virdeforandring fastigheter, perioden

2019 2018
Mkr JAN-JUN JAN-JUN
Forvaltningsobjekt 52,1 3,6
Projektvinst vid fardigstallande 0,3 21,1
Pagaende projekt 43,0 47,9
Totalt 95,4 72,5
Totalt i procent av ingaende balans, % 3,1 2,8
Virdeforandring fastigheter, kvartalet

2019 2018
Mkr APR-JUN APR-JUN
Forvaltningsobjekt 23,0 3,7
Projektvinst vid fardigstallande - 21,1
Pagaende projekt 6,1 2,0
Totalt 29,1 26,7
Totalt i procent av ingaende balans, % 0,9 1,0

Not 5 Skatt

Periodens berdknade aktuella skattekostnad pa 0,7 Mkr
ar en aterforing av aktuell skattekostnad fran 2018.
Uppskjuten skatt uppgick till 32,3 Mkr (7,0). Uppskjuten
skatt ar berdknad med béde 21,4 procent och 20,6
procent beroende pé vilket ar den uppskjuten skatten
berdknas eventuellt betalas. Fran och med 1 januari
2019 galler nya regler for rdnteavdrag gillande
inkomstbeskattning. K2A:s bedémning ar att det nya
regelverket inte kommer f& ndgon visentlig effekt pa
2019 ars skatteberidkning.

Avstamning av effektiv skatt for koncernen

2019 2018
Mkr JAN-JUN  JAN-JUN
Resultat fore skatt 99,9 84,5
Skattesats, % 21,4% 22,0%
Skatt enligt gdllande skattesats 21,4 18,6
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,9
Effekt av dndrade skattesatser 1,5 9,3
Ej skattepliktiga intakter -1,0 0,9
Ej avdragsgilla kostnader 16
Ej avdragsgillt réntenetto 3.2
Utnyttjande av tidigare €]
aktiverade underskottsavdrag 2,1 -0,4
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av
uppskjuten skatt 14,5 3,1
Skatteeffekt fran skattemassiga
avskrivningar -3,8 -3,6
Summa 31,5 7,6
Redovisad effektiv skatt
Redovisad i resultatrakningen 31,5 7,6
Procent av resultat fore skatt, % 32,0% 9,0%
Redovisad i balansrakningen
Uppskjuten skatteskuld hanforlig
till:
Fastigheter 204,4 142,3
Obeskattade reserver 0,1 0,1
Ovriga poster 0,4 0,5
Summa 204,9 142,8

Koncernens berdknade skatteméssiga underskottsavdrag
vid periodens slut uppgick till 123,6 Mkr. Ingen
uppskjuten skattefordran &r redovisad.
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Not 6 Forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestdndets védrde har 6kat med 362,8 Mkr
(377,3) i jimforelse med utgdngen av &r 2018. Okningen
ar hanforlig till forvdarv om 19,5 Mkr (17,3),
investeringar om 215,8 Mkr (287,5) samt orealiserade
viardefordandringar om totalt 95,4 Mkr (72,6).
Nyttjanderdttsvardet av tomtréttsavtal, i enlighet med
IFRS 16 Leasing, uppgick till 32,3 Mkr (-). K2A har
under perioden (forsta kvartalet 2019) fardigstallt tre
stycken projekt (Gansta 2:3, Havsmannen 1 och
Parasollet 1) och ansvaret for dessa fardigstidllda projekt
har overgétt till K2A:s forvaltningsorganisation. Vérdet
for dessa fastigheter uppgick till 526,2 Mkr och har
overforts (utan vederlag) fran segmentet Pagéende
projekt till Forvaltningsobjekt. Forvaltingsfastigheternas
sammanlagda vérde per 31 juni 2019 uppgick till

3 467,6 Mkr (2 727,8), varav 2 800,3 Mkr (1 799,1)
avser forvaltningsobjekt och 667,3 Mkr (928,7) avser
vardet av pdgdende projekt.

Forandring av fastighetshestandet for perioden jan-jun 2019

Forvaltnings-  Pagaende

Verkligt vdrde, Mkr objekt projekt Totalt

Fastighetsbestand

1 januari 2019 2191,6 913,2 31048
Forvarv av fastigheter - 13,5 13,5
Tillgdngsforvarv via dotterbolag - 6,0 6,0
Forséljningar - - -
Investeringar 10,7 205,1 215,8
Orealiserade vardeférandringar

forvaltningsobjekt 52,1 - 52,1
Orealiserade vardeférandringar

projektvinster vid fardigstallande - 0,3 0,3
Orealiserade vardeférandringar

pagaende projekt - 43,0 43,0
IFRS 16 Tomtratter 19,8 12,5 32,3
Omklassning fran pagaende

projekt till forvaltningsobjekt 526,2 -526,2 -
Fastighetsbestand 2 800,3 667,3 3467,6
30 juni 2019

Forandring av fastighetshestandet for perioden jan-jun 2018

Forvaltnings-  Pagaende

Verkligt vdrde, Mkr objekt projekt Totalt

Fastighetsbestand

1 januari 2018 17921 558,4 2350,5
Forvarv av fastigheter - 17,3 17,3
Tillgdngsforvarv via dotterbolag

Forséljningar

Investeringar 3,4 284,2 287,5
Orealiserade vardeférandringar

forvaltningsobjekt 3,6 - 3,6
Orealiserade vardeférandringar

projektvinster vid fardigstallande - 21,1 211
Orealiserade vardeférandringar

pagaende projekt - 47,9 47,9
Omklassning fran pagaende

projekt till forvaltningsobjekt - - -
Fastighetsbestand 17991 928,7 27278

30 juni 2018

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Skattemissiga restviarden forvaltningsfastigheter

2019 2018
Mkr 30 JUN 31 DEC
Byggnad 1703,3 12945
Mark 183,9 178,1
Pagaende projekt 239,9 561,6
Inventarier i forvaltningsfastighet 6,8 7,0
Summa 21339 2041,2

Viarderingsprocess och varderingsmetod
Viérdering av fastigheter sker varje kvartalsslut. Kvartal 1
och 3 genomfors interna vérderingar i dialog med
oberoende fastighetsvdrderare. Kvartal 2 och 4 sker
externa vdrderingar. Virderingar har uppréttats i
enlighet med IVS (International Valuation Standards)
som ges ut av Internation Valuation Standards Council
(IVSQ). Klassificering sker i nivé 3 enligt IFRS 13.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt viarde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40.
I verkligt virde for forvaltningsfastigheter kan byggrétter
ingd. For viarderingar av framtida investeringar, som
markanvisningar med tillhorande byggratter/framtida
byggrétter, anvdnder viarderaren ortprismetod,
avkastningsmetod samt en forenklad exploateringskalkyl,
dar védrderaren har baserat viarderingen pa priserna i
liknande marknader och transaktioner samt p& hur
marknaden betraktar det aktuella objektet. For vardering
av pagdende projekt tas dven hansyn till risker och
osdkerhetsfaktorer sdsom tidsaspekter,
fardigstdllandegrad och lokala marknadsrisker géllande
vérdering av byggratter. Verkligt virde for fardigstallt
pagéende projekt berdknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering
som i fardigt skick kan dock ske nér projektet &r néstan
fardigstillt och néstan helt uthyrt, forutsatt att extern
véardering genomforts.

For ytterligare information om K2A:s virderingsmetod
se arsredovisningen for 2018 (not 14).

Forvaltningsfastigheterna har under andra kvartalet
2019 virderats externt av oberoende vdrderare med
vardetidpunkt 30 juni 2019.

Fastighetsrelaterade nyckeltal vardering

2019 2018 2018
Nyckeltal 30 JUN 30 JUN 31 DEC
Diskonteringsranta
bostader, % 6,6 6,4 6,4
Diskonteringsranta
samhallsfastigheter, % 7.8 7.8 7,9
Véarderingsyield?
bostader,% 4,3 4.4 4,4
Véarderingsyield?
samhallsfastigheter, % 59 59 6,0
Véarderingsyield! totalt, % 4,5 4,6 4,6

1) Genomsnittlig védrderingsyield (direktavkastningskrav restvarde)
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Not 7 Gemensamt styrda bolag

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

Resultat fran gemensamt styrda bolag
Resultatet under perioden uppgick till 4,5 Mkr (4,0)
och avser vardeforandring hénforligt till fastigheter
som dgs av JV-bolag.

Andelar i gemensamt styrda bolag

Under denna post redovisas anskaffningsvérdet for
tillgdngar som dgs av intressebolagen. Det
sammanlagda vardet uppgér till 31,2 Mkr och avser
fastigheterna Uppsala Flogsta 22:3 och Visterés
}O\ngpannan 1.

Not 8 Rantebarande skulder, likvida medel
samt derivat

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 51,6 Mkr (141,9) vid
utgéngen av perioden. I likvida medel per 30 juni 2019
ingick inte emissionslikviden frén den nyemission av
stamaktier av serie B som genomfordes i samband med
notering pd NASDAQ Stockholms huvudlista den 20
juni 2019 eftersom emissionen inte var registrerad hos
Bolagsverket per 30 juni 2019. Emissionslikviden
uppgick totalt, inklusive 6vertilldelningsoption, till
230,0 Mkr fore emissionskostnader.

Réntebarande skulder
Se avsnittet "Finansiering” i delarsrapporten.

Derivat

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

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

For ekonomisk sékring av prognostiserade réntefloden
frén uppléning till rorlig rdnta kan rdnteswappar
tillampas dar foretaget erhdller rorlig rdnta och betalar
fast rénta, och/eller rintetak, dir foretaget kan utnyttja
den rorliga réntans flexibilitet upp till en forutbestamd
maxnivd som rintan inte kan g& gver. Ranteswapparna
och réntetak utgor derivat som virderas till verkligt
vérde i balansrdkningen. Rantekupongdelen redovisas
l6pande i arets resultat som en del av rantekostnaden.
Orealiserade forandringar i verkligt véirde pa derivaten
redovisas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och
Resultat fore skatt pd raden Virdeférandringar pa
derivat.

K2A har ingétt ett (1) derivatavtal i form av ett
rantetak med nominellt virde om 100 Mkr. Sdkring av
prognostiserade réntefloden har huvudsakligen skett
genom att ta upp fastrantelén (bundet 1a4n) dér
rantenivan r fast (bunden) under lanets 16ptid. Genom
att binda réntenivén till en fast rdntesats under en
bestamd 16ptid, blir réntekostnaden densamma under
hela lénets 16ptid.

Not 9 Eget kapital och substansvarde

Eget kapital och langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)

2019 2018 2018
Balansposter, Mkr 30 JUN 30 JUN 31 DEC
Eget kapital? 1153,6 835,2 938,9
Avdrag for innehav utan
bestammande inflytande 1245 1509
Avdrag for vardet av preferensaktier? -432,6 -329,6 -329,6
Eget kapital hanforligt till 721,0 381,2 458,4

stamaktiedgare

Totalt antal stamaktier, st? 15624101 11 607 200 11 607 200

Eget kapital hanforligt till

stamaktiedgare per stamaktie, kr2 419 3284 39,49
Eget kapital? 1153,6 835,2 938,9
Derivat - 0,2
Uppskjuten skatt 204,9 142,8 172,6
Langsiktigt substansvirde 1358,5 978,0 1111,7
(EPRA NAV)

Avdrag for innehav utan

bestammande inflytande Uil 1435 1720
Avdrag for vérdet av preferensaktier’ -432,6 -329,6 -329,6
Langsiktigt substansvirde (EPRA 925,8 504,9 610,1

NAV) hanforligt till stamaktiedgare

Totalt antal stamaktier, st?

EPRA NAV hinforligt till
stamaktiedgare per stamaktie, kr2

15624 101 11607 200 11 607 200
59,26 43,50 52,56

1) Vérdet av samtliga utestdende preferensaktier har berdknats som 287,50 kronor
multiplicerat med antalet preferensaktier per balansdagen. 287,50 kronor motsvarar
det belopp per preferensaktie som innehavaren har foretradesratt till, fore stamaktier,
vid bolagets eventuella upplésning.

2) Overtilldelningsoptionen utnyttjades den 1 juli 2019 och ingar darfor ej i eget
kapital eller i totalt antal stamaktier per 30 juni 2019. Overtilldelningsoptionen
innebdr att ytterligare 422 535 B-aktier emitterats vilket paverkar totalt antal
stamaktier och eget kapital med cirka 26,6 Mkr (efter emissionskostnader).
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Not 10 IFRS 16 Leasing

Frén och med 1 januari 2019 har K2A bérjat tillimpa
den nya rekommendationen IFRS 16 Leasing. Effekter pa
resultat- och balansrdkning ar foljande.

Effekter pa resultat- och balansrikning

2019
Effekter pa resultatrakning, Mkr JAN-JUN
Fastighetsadministration? -0,3
Central administration’ -0,1
Réntekostnader? -0,0
Uppskjuten skatt -0,0
Periodens resultat -0,4
Ingangsbal-
ansrakning Bokslut
2019 2019
Effekter balansrakning, Mkr 1 JAN 30 JUN
Forvaltningsfastigheter3 21,3 32,3
Rorelsefastigheter4 8,9 7,7
Inventariers 2,5 2,1
Summa tillgangar 32,6 42,0
Uppskjuten skatteskuld - 0,0
Langfristiga leasingskulder 28,8 38,0
Kortfristiga leasingskulder 3,8 41
Summa skulder 32,6 42,1
1) Avskrivningar
2) Rénta och tomtréttsavgald
3) Tomtratter
4) Lokalhyreskontrakt fabriken i Gavle

5) Produktionsutrustning, forménsbilar,
elpoolbilar, etc.
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INTJANINGSFORMAGA FOR FORVALTNINGSVERKSAMHET

I syfte att ge en bild av K2A:s framtida bedomda
intjdningsformaga pé forvaltningsresultatniva utifran
befintliga férvaltningsobjekt vid periodens utgdng samt
efter fardigstillande av de pdgadende projekt i
produktion, har en tabell uppréttats som avspeglar
intjdningsformagan pa arsbasis. Intjdningsformagan
utgdr frén bolagets forvaltningsobjekt samt
intjdningsformagan fran dess padgdende projekt i
produktion efter att dessa fardigstillts och inflyttning
har skett.

Intjaningsforméagan ska betraktas som en hypotetisk
situation, vars syfte &r att presentera intdkter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lane-
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
framtida tidpunkt efter det att pdgdende projekt i
produktion fardigstéllts.

Antaganden

Hyresvérdet for respektive forvaltningsobjekt och
pagédende projekt i produktion som inkluderas i aktuell
intjdning framgar av avsnittet ”Fastighets- och
projektportfolj” i delarsrapporten.

Hyresvérde och fastighetskostnader dr bedémningar pa
helérsbasis. Med vakans avses ett antagande om langsiktig
vakansgrad.

Intjaningsférmégan avser férvaltningsverksamhet vilket
inkluderar férvaltningsobjekt samt pdgadende projekt i
produktion. Projekt, vilka inte byggstartats, ingér ej. Av den
anledningen ingér endast bedomda centrala administrations-
kostnader hanforligt till forvaltningsverksamhet. Centrala
kostnader hanforlig till projektutveckling har déarfor
exkluderats.

Tillkommande investeringar avser bedémningar av
totala produktionskostnader, for de forvaltningsobjekt
och pagéende projekt i produktion som inkluderas i
aktuell intjaning, reducerat med den upparbetade andel
som K2A investerat fram till och med den 30 juni 2019.

For mer information se avsnittet "Pagéende projekt i
produktion per 30 juni 2019” i delarsrapporten.

INTJANINGSFORMAGA
. PAGAENDE
FORVALTNINGS- PROJEKT | GEMENSAMT

MKR OBJEKT PRODUKTION KONCERN SUMMA
Hyresvérde 157 40 197
Vakans 3 1 -4
Hyresintakter 154 39 193
Summa fastighetskostnader inklusive bolagsadministration 45 -8 .53
Driftséverskott 109 31 140
Central administration fastighetsfdrvaltning 9 9
Réantenetto -69 -69
Forvaltningsresultat 65
Tillkommande investeringar 7 291 298

KANSLIGHETSANALYS

| tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet pa koncernens intjaningsférmaga. Den teoretiska
resultateffekten pa forvaltningsresultatet har berdknats utifran forandring av en av nedan redovisade faktorer at gangen:

FORANDRING EFFEKT PA FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
Hyresvérde +/-5 procent +/-10
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-4
Fastighetskostnader +/- 10 procent +/-5
Rantekostnader +/- 1 procentenhet +/- 24

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

MODERBOLAGET

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

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

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODET'

o EFFEKT PA

FORANDRING KASSAFLODET MKR

Hyresvarde +/-5% +/-8
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-3
Fastighetskostnader +/-10% -/+4
Rantekostnader +/-1 procentenhet -/+23

1) Kassaflgdet avser de senaste 12 manaderna. Uthyrningsgrad berdknas pa hyresvérdet

Majligheter och risker i fastigheternas varde

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

KANSLIGHETSANALYS-VARDEFORANDRINGAR

Viardeforandring, % -10 -5 0 +5 +10
Viardeforandring', Mkr -347 -173 0 173 347
Belaningsgrad?, % 73 69 66 62 60

1) Vérdeférandringen baseras pa verkligt vérde for férvaltningsfastigheter per
balansdagen.

2) Belaningsgraden justerat for den teoretiska vardeférandringen i respektive scenario i
tabellen ovan.

Finansiell risk

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

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

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

Operationell risk

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

Pagaende projekt

Informationen om pégdende projekt i delarsrapporten ar
baserad pd bedomningar om storlek, inriktning och
omfattning av pagéende projekt samt nér i tiden projekt
beddms startas och fardigstdllas. Vidare baseras
informationen pa bedémningar om framtida
projektkostnader och hyresviarde. Bedomningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar
och antaganden innebér osikerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomforande, utformning och
storlek, tidsplaner samt projektkostnader och framtida
hyresvirde. Informationen om pégdende projekt i
delarsrapport omprovas regelbundet och bedémningar
och antaganden justeras till f6ljd av att pagéende projekt
fardigstélls eller tillkommer samt att forutsattningar
forandras. For projekt som ej byggstartats har
finansiering ej upphandlats, vilket innebér att
finansiering av pagdende projekt dr en osidkerhetsfaktor.

Moderbolaget

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

Bolaget har fyra olika aktieserier: stamaktier av serie K2A genomforde under forsta kvartalet 2019 en riktad
A, B och D samt preferensaktier. Stamaktier av serie A nyemission av 1 200 000 B-aktier och en riktad
beréttigar till tio roster per aktie medan stamaktier av nyemission av 307 144 preferensaktier. Under andra
serie B och D samt preferensaktier berittigar till en kvartalet genomfoérde K2A en riktad nyemission av
rost per aktie. 2 816 901 B-aktier i samband med att K2A:s stamaktier av
serie B togs upp till handel p& Nasdags Stockholms
Stamaktier av serie A och D &dr inte upptagna till huvudlista den 20 juni 2019. Efter periodens utgéng
handel p& ndgon bors eller marknadsplats. Stamaktier genomfordes en nyemission av 422 535 B-aktier som ett
av serie B (kortnamn K2A B) samt preferensaktier resultat av utnyttjandet av overtilldelningsoptionen i
(kortnamn K2A PREF) dr noterade pd NASDAQ samband borsnoteringen.
Stockholms huvudlista sedan 20 juni 2019. Preferens-
aktierna har under perioden 2 april 2015 till 20 juni Antalet utestdende aktier uppgick per 9 augusti 2019
2019 varit upptagna till handel pd NASDAQ Stockholm (inklusive overtilldelningsoption vid notering av B-aktier)
First North Premier. till totalt 17 551 436 aktier varav 2 120 928 A-aktier,
12 564 476 B-aktier, 1 361 232 D-aktier samt 1 504 800
preferensaktier.

STORSTA AKTIEAGARE 2019-08-09

Preferens-  Totalt antal % av totalt % av totalt
A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier antal aktier  antal roster’
Johan Knaust med bolag 568 368 3483738 1361232 48 875 5462213 31,1 28,9
Johan Thorell med bolag 482 400 1125600 - 19 499 1627 499 9,3 16,3
Johan Ljungberg med bolag 482 400 1125600 - 13 864 1621864 9,2 16,3
Claes-Henrik Julander med bolag 435360 1015840 - 17 659 1468 859 8,4 14,7
Ludwig Holmgren 152 400 313346 - 2032 467 778 2,7 5,0
Lansforsakringar Fastighetsfond - 1423 571 - - 1423 571 8,1 39
SEB Fonder - 704 225 - - 704 225 4,0 19
LK Finans - 312945 - - 312945 1,8 0,9
Nordea Livforsadkring Sverige - 275915 - 3031 278 946 1,6 0,8
RBC Investor Services Bank - 175063 - 90 000 265063 1,5 0,7
Verdipapirfond Odin Ejendom - 260 000 - - 260 000 1,5 0,7
Forsakringsaktiebolaget Avanza pension - 126 548 - 124710 251258 14 0,7
Handelsbanken LIV Forsékringsaktiebolag - 241 890 - 2890 244780 1,4 0,7
Garkast - 236 890 - 1200 238090 1,4 0,6
Hedsam Fastigheter - 236 890 - 1200 238090 1,4 0,6
IRIS Forvaltning - 176 385 - - 176 385 1,0 0,5
Fjarde AP-fonden - 125000 - - 125000 0,7 0,3
Swedbank Forsakring - 95 849 - 9925 105774 0,6 0,3
Erik Selin Fastigheter - 100 000 - - 100 000 0,6 0,3
BNP Paribas SEC Services - 75000 - - 75000 0,4 0,2
Ovriga - 934181 0 1169913 2104094 12,0 57
Summa 2120928 12 564 476 1361232 1504 800 17 551 436 100,0 100,0

Kalla: Euroclear Sweden
1. Antal roster/totalt antal roster. A-aktier berattigar till 10 roster per aktie och B -aktier, D-aktier samt preferensaktier beréttigar till 1 rost per aktie.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 30



AV = DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2019

Senast betalt for K2A B vid periodens sista handelsdag
den 28 juni 2019 var 87,0 kronor (-) och for K2A
PREF 330,0 kronor (294,0).

KURSUTVECKLING 20 JUNI 2019 - 30 JUNI 2019
Antal aktier SEK
500 000 - - 90
450 000 -
400 000 -
350000 -
- 80
300000 -
250000 -
200000 -
150 000 | r 70
100000 -
50000 -
0 60
2019-06-20 2019-06-21 2019-06-22 2019-06-23 2019-06-24 2019-06-25 2019-06-26 2019-06-27 2019-06-28
B Omsittning aktier = Stdngningskurs K2A B KALLA: NASDAQ Stockholm via Millistream
KURSUTVECKLING 30 JUNI 2017 - 30 JUNI 2019
Antal aktier SEK
40000 - r 340
35000 - 330
- 320
30000 -
- 310
25000 | 300
20000 - 290
15000 - 280
I 270
10000 -
I 260
5000 - L 250
1} 240
2017-juni 2017-sep 2017-dec 2018-mars 2018-juni 2018-sep 2018-dec 2019-mars 2019-juni
B Omsittning aktier = Stangningskurs K2A PREF KALLA: NASDAQ Stockholm via Millistream
HANDELN MED K2A PREF JAN-JUN 2019 JAN-JUN 2018
Genomesnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 1426 2194
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,5 0,6
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OVRIG INFORMATION

Organisation och medarbetare

Vid periodens slut var totalt 123 personer anstédllda

i K2A. 20 medarbetare, varav 6 kvinnor, arbetade med
projektutveckling, ekonomi, kommunikation och
forvaltning med placering pd K2A:s huvudkontor i
Stockholm eller i orter dar K2A har forvaltningsobjekt.

Resterande 103 medarbetare avser personal i
dotterbolaget Grannds Trahus, bolagets fabriker for
tillverkning av ldgenhetsenheter i tra.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Visentliga transaktioner med nirstaende under perioden
K2A kopte under perioden 1 januari 2019 till och med
30 juni 2019 projektledningstjanster av JEFF
Fastighetsutveckling AB for totalt 3,0 Mkr (3,0). JEFF
Fastighetsutveckling AB &gs i sin tur av (indirekt) av tre
personer som &ger aktier i K2A. K2A kopte under
perioden 1 januari 2019 till och med 30 juni 2019
tjanster avseende lopande legal rddgivning av
Advokatfirman Lindahl for 4,0 Mkr (1,2). Sten Gejrot dr
styrelseledamot i K2A och é&r anstélld hos Advokatfirman
Lindahl.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstédllande direktoren forsdkrar att rapporten ger en réttvisande 6versikt av bolagets och koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de vésentligaste risker och osidkerhetsfaktorer som bolaget och de
dotterbolag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 21 augusti 2019
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

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

Styrelseledamot Vd och styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har ej varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 33



AV =

DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2019

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

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

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

Belaningsgrad

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

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

Driftsoverskott

Hyresintékter reducerat med
fastighetskostnader. Nyckeltalet ar ett
relevant nyckeltal for att mata
forvaltningens Ionsamhet fore det att
centrala kostnader, finansiella intakter
och kostnader samt orealiserade
vardeférandringar beaktats.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med vardet av
samtliga utestdende preferensaktier per
balansdagen, i forhallande till antalet
utestdende stamaktier per balansdagen.
Vérdet av samtliga utestaende
preferensaktier har berdknats som 287,50
kronor multiplicerat med antalet
preferensaktier per balansdagen. 287,50
kronor motsvarar det belopp per
preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fore stamaktier, vid
bolagets eventuella uppldsning. Eget
kapital per aktie anvéands for att belysa
stamaktiedgarnas andel av bolagets egna
kapital per aktie.

EPRA

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

EPRA NAV

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

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedagare
EPRA NAV reducerat med véardet av samtliga
utestaende preferensaktier. Vardet av
samtliga utestdende preferensaktier har
berdknats som 287,50 kronor multiplicerat
med antalet preferensaktier per balans-
dagen. 287,50 kronor motsvarar det belopp
per preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fore stamaktier, vid
bolagets eventuella upplosning. EPRA NAV
hanforligt till stamaktiedgare anges for att
fortydliga hur stor andel av EPRA NAV som
beddms vara hanforlig till stamaktiedgare
efter att andelen hanférlig till innehavare av
preferensaktier och innehav utan
bestammande inflytande réknats bort.

EPRA NAYV per stamaktie

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
dividerat med antalet utestdende stamaktier
per balansdagen. EPRA NAV per stamaktie
anvéands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets EPRA NAV hanforligt till
stamaktiedgarna per aktie.

Forvaltningsresultat

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

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

Hyresvarde

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

IFRS

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

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

Resultat per stamaktie

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

Rantetackningsgrad

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

Soliditet

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

Uthyrbar yta
Total area som &r tillganglig for uthyrning.

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

Overskottsgrad

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

FINANSIELLA RAPPORTER OCH BOLAGSHANDELSER 2019

Delarsrapport Q3 januari-september 2019 22 oktober 2019

PREFERENSAKTIEUTDELNING 2019/2020

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 6 september 2019
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 september 2019
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 september 2019
Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 6 december 2019
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 december 2019
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 december 2019
Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 6 mars 2020
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 mars 2020
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 mars 2020
Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 8 juni 2020
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 juni 2020
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 15 juni 2020

For ytterligare information vénligen kontakta:

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

Denna information &r sddan insiderinformation som K2A Knaust & Andersson AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning
och information som K2A Knaust & Andersson AB (publ) &r skyldigt att offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom ovanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande klockan 16.05 CEST den 21 augusti 2019.

oA

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Nybrogatan 59, 114 40 Stockholm, info@k2a.se, www.k2a.se, org.nr 556943-7600 35



