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KVARTALET OCH PERIODEN

Juli—september

- Covid-19-pandemin har fortsatt inte nigon vésentlig effekt pa
K-Fastigheters verksamhet, resultat eller finansiell stdllning under
perioden fram till och med avgivandet av denna delérsrapport.

- Hyresintékterna for kvartalet uppgick till 68,2 mkr (51,0),
en 6kning med 34 procent jamfort med motsvarande kvartal
foregdende ar.

- Intdkterna for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick till
340,8 mkr (113,7), varav 137,1 mkr (112,8) avsdg koncerninterna
projekt.

- Koncernens bruttoresultat for kvartalet uppgick till 63,3 mkr
(40,3), varav drifts6verskott hanforligt till fastighetsforvaltning
uppgick till 49,8 mkr (36,9) och bruttoresultat hanforligt till
projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till 13,5 mkr (3,4).

- Resultat fore vardeforandringar for kvartalet uppgick till
21,6 mkr (19,0).

- Forvaltningsresultatet uppgick till 29,8 mkr (21,2), en 6kning
med 41 procent jamfort med motsvarande kvartal foregaende ar.
Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,14 kr per aktie (0,10).

- Orealiserade vardeforandringar for forvaltningsfastigheter
uppgick till 353,9 mkr (108,3) och for derivat och Gvrigt till
18,7 mkr (-2,4).

- Kvartalets resultat uppgick till 311,5 mkr (99,5), motsvarande
1,45 kr per aktie (0,48).

Januari-september

- Hyresintakterna for perioden uppgick till 190,7 mkr (147,7),
en Okning med 29 procent jamfort med motsvarande period
foregaende ar. Okningen berodde primirt pa fler forvaltade
lagenheter, vilka 6kade med 20 procent till 2 448 lagenheter
(2 043) mellan perioderna.

- Intakterna for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 1 171,9 mkr (321,3), varav 471,3 mkr (311,1) avsig
koncerninterna projekt. 700,5 mkr (10,2) avsag externa projekt,
varav Prefabs externa intakter uppgick till 698,5 mkr.

- Koncernens bruttoresultat for perioden uppgick till 190,0 mkr
(107,3), varav driftsoverskott hanforligt till fastighetsforvaltning
uppgick till 127,6 mkr (101,8) och bruttoresultat hanforligt till
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projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till 62,4 mkr (5,5).

- Resultat fore vardeforandringar for perioden uppgick till
75,8 mKkr (46,2).

- Forvaltningsresultatet uppgick till 74,4 mkr (56,2), en 6kning
med 32 procent jamfoért med motsvarande period foregaende éar.
Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,35 kr per aktie (0,27).

- Orealiserade vardeforandringar for forvaltningsfastigheter
uppgick till 752,0 mkr (366,1) och for derivat och 6vrigt till 45,4 mkr
(-32,2). Orealiserad vérdeforandring for forvaltningsfastigheter
fordelar sig med 445,9 mkr (306,6) pa pagdende nybyggnation
och 306,1 mkr (59,5) pa fastigheter under férvaltning.

- Periodens resultat uppgick till 682,6 mkr (303,5), motsvarande
3,17 kr per aktie (1,48).

- Vardet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens utgéng
till 8 765,6 mkr (6 853,5), en 6kning med 28 procent jamfort
31 december 2020 och med 43 procent sedan 30 september 2020.

- Det l&ngsiktiga substansvirdet (NAV) uppgick vid periodens
utgéng till 4 561,8 mkr (3 661,2), motsvarande 21,19 kr per aktie
(17,00), en 6kning med 25 procent jamfort med 31 december
2020 och med 32 procent sedan 30 september 2020.

Vasentliga hdindelser under tredje kvartalet

- Den 1 september 2021 offentliggjorde K-Fastigheter att Leif
Astikainen, koncernens HR-chef, och Martin Johannesson, chef
affarsomrade Forvaltning, 4r nya medlemmar i K-Fastigheters
koncernledning.

I tabell pa sidan 6 redovisas genomforda forvarv av byggrétter och

forvaltningsfastigheter, byggstartade och fardigstéllda projekt samt
genomforda renoveringar enligt K-Fastigheters renoveringskoncept
under tredje kvartalet 2021 och fram till publicering av denna rapport.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

- Under oktober tecknade K-Fastigheter avtal med leverantorer
av cement for koncernens berdknade totala produktionsvolym
under 2022.

2021 2020 2020

Nyckeltal* jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter, mkr 190,7 147,7 203,9
Projekt- och entreprenadintékter, mkr 700,5 10,2 10,2
Bruttoresultat, mkr 190,0 107,3 1451
Forvaltningsresultat, mkr 74,4 56,2 753
Periodens resultat, mkr 682,6 3035 474,5
Nettoinvesteringar forvaltningsfastigheter, mkr ~ 1160,2 13558 1888,6
Forvaltningsfastigheter, mkr 87656 61282 68535
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 4561,8 34448 36612
Antal lagenheter i forvaltning 2448 2043 2237
Antal byggstartade ldgenheter 535 719 912
Antal lagenheter i pdgaende byggnation 1634 1284 1311
Antal lagenheter under projektutveckling 5723 3356 3880
Réantetdckningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,6
Soliditet, % 36,7%  425%  419%
Beldningsgrad, % 55,1% 42,2% 46,7%
Forvaltningsresultat, kr per aktie 0,35 0,27 0,36
Tillvéxt i forvaltningsresultat per aktie, % 25,9% -7,0% 6,3%

Langsiktigt substansvarde (NAV), kr per aktie 21,19 16,00 17,00

Tillvaxt i langsiktigt substansvarde

(NAV) per aktie, % 24,6% 28,1% 36,1%

Periodens resultat, kr per aktie** 317 1,48 2,29

Antal utestdende aktier vid periodens utgéng,

miljoner++* 2153 2153 2153

Genomsnittligt antal utestdende aktier under 2153 2049 2075

perioden, miljoner***

*Definitioner samt harledning av nyckeltal finns pa:
k-fastigheter.com/for-investerare/avstamningar-och-definitioner

**Nagra potentiella aktier (t.ex. konvertibler) forekommer inte och darmed finns
inte nagon utspadningseffekt att beakta.

***Justerat for split 6:1 genomford i juni 2021.



https://www.k-fastigheter.com/for-investerare/avstamningar-och-definitioner

Jacob Karlsson, VD for K-Fast Holding AB.

Vi befinner oss i en hdandelserik tid och tredje
kvartalet 2021 var inget undantag. Stora
transaktioner, samarbeten, spannande projekt,
eventuell cementbrist och namnbyte. For
K-Fastigheter betyder detta majligheter och jag dar
stolt over att vi stindigt flyttar fram var position och
kan hantera ovdintade situationer och dven vinda
negativa situationer.
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Lat mig borja med cementtillgdngen. Hanteringen av den svenska
tillverkaren Cementas miljétillstand har resulterat i ett lige som ar
skadligt for hela vér bransch, med osikerhet och prisékningar som
maste hanteras pé kort och lang sikt. For vart dotterbolag, som
nyligen bytte namn till K-Prefab, ar tillgangen till cement nyckeln
till produktionen av ett héllbart sortiment av betongstommar

och andra prefabricerade betongprodukter. Cementa har varit
huvudleverant6r i manga ar och nyligen kunde vi komplettera med
ytterligare leverantorer som sdkrar att K-Prefab kan leverera till
alla sina kunder, inklusive K-Fastigheter, under 2022 oaktat utfall
i Slite. Rétt cement &r en del i vart erbjudande av klimatpositiva
betongstommar, men vi har ocksd hoga krav pé andra insatsvaror,

exempelvis anvinder vi enbart atervunnet stal i armeringsjérn.

Jag brukar lyfta fram hur vi skapar vérden och vill gdrna paminna
om detta. Det samlade anskaffningsvirdet for egna nu pagéende
produktioner uppgér till ca 70 procent av marknadsvardet

vid fardigstéllande baserat pa vira marknadsvarderingar

per tredje kvartalets utgéng, mot ca 72 procent motsvarande
period foregdende &r. Okad effektivitet bidrar till att mota de
kostnadsokningar pé ravaror och insatsvaror som vi noterat
under perioden. Detta &r ett nyckeltal som vi internt betecknar
"PTV” (produktion till virde) och innebér att vi har hela 29,5
procents marginal vid nybyggnation. Denna marginal redovisar vi
som orealiserade virdefoérandringar, vilka vi successivt avriknar

i forhéllande till projektens fardigstallandegrad. Detta tal ska
tolkas som var bruttomarginal i projektutveckling och byggnation
da den &r direkt hanforlig till kostnadseffektiviteten i vara egna
projekt. Inte att forvixla med orealiserade vardeférandringar i
bestandet av fardigstallda forvaltningsfastigheter &ven om det
redovisningstekniskt landar pa samma rad.

K-Fastigheters tre koncepthus &r forutsittningen for att vi ska
bli en av Nordens storsta aktorer pa hyresmarknaden. Sedan
bolagets start har vi haft fokus p& kostnadseffektivitet och
koncepttink, ndgot som vi har nytta av varje dag i forhandlingar
och genomforande av byggprojekt. Med K-Prefab som en del

i koncernen har vi fatt dn storre mojligheter att engagera oss i

hela byggkedjan. Att K-Fastigheter har en stark produktions- och
logistikprocess har ocksa uppméarksammats av byggbranschen, vi
var en av tre finalister nir byggsektorn i oktober utsig Arets Lean-
byggare 2021. Vi gratulerar vinnaren, JM Logistik, och ser detta
som inspiration att bli annu lite battre.

Aven under ett kvartal med semester i kalendern var takten hog. Vi
tecknade avtal om kop av fastigheter i Kristianstad, Hassleholm,
Varmdo och Nykoping och byggstartade ytterligare 79 ldgenheter,
vilket resulterat i byggstart om totalt 535 nya ldgenheter under 2021.

Tillsammans med de ldgenheter vi planerar att byggstarta under
arets tre sista manader kommer vi att na 1 000 byggstarter under
ett verksamhetsar. Vi har en god framf6rhallning i projektbanken
och ligger bra i fas internt men upplever att tillstindsprocesser
forknippade med bygglov i vissa fall kan ta négot langre tid. Skulle
nodvindiga beslut drdja kan detta betyda en forskjutning i kommande
kvartal. Ndgot som for oss far obetydlig effekt och vi har alla resurser
pa plats for att till 2023 na vért operativa mél om att pé arlig basis
byggstarta 1 300 lagenheter. Vid periodens utgang uppgick den
samlade bygg- och projektportfoljen till 7 357 ldgenheter, vilket ar en
6kning med 59 procent jamfort med motsvarande period foregéende ar.

Vi ser att var affarsmodell med projektutveckling, byggnation och
forvaltning i egen regi och med investering i och utveckling av vira
byggratter ar den 6verlagset basta metoden att skapa varden och
starka kassafloden 6ver tid. Under arets forsta nio manader har
detta genererat orealiserade vardeforandringar om totalt 752,0 mkr,
néstan en fordubbling jamfort med samma period foregaende ar.
Dartill 6kade forvaltningsresultat med 18,2 mkr.

Koncernens resultat for perioden uppgick till 682,6 mkr, vilket &r
en 6kning om 125 procent jamfort motsvarande period foregdende
ar. Vart substansvirde per aktie 6kade med 25 procent under arets
forsta nio ménader. Under samma period 6kade véra hyresintékter
med 29 procent och forvaltningsresultatet med 32 procent jamfort
motsvarande period foregdende &r. Vakansgraden forbattrades under
tredje kvartalet och den ekonomiska uthyrningsgraden ppp



uppgick till 97 procent vid kvartalets utging. For oss ar det viktigaste 2 f;? liisienfleter
2 . . P wye e 1 forvaltning.
att vira hyresgéster trivs hos oss, och nu kan vi &ven gladjas 6ver

att vara hus uppskattas av de som bor runtomkring. Arets
stadsbyggnadspris fran Hassleholms kommun har tilldelats vért o
koncepthus pa T4-omradet! 1=

Vi starker kontinuerligt K-Fastigheter genom att anstélla fler

68 forvdrvade lagenheter
med tilltride under 2022.

(O

Total fastighets- och projekt-

portfolj per 30 september 2021 uppgick H
till 9 873 ldgenheter. |

duktiga medarbetare. Sedan forra kvartalet har vi vilkomnat 19
ytterligare kollegor och vi s6ker fler som vill vara med och skapa
historia i ett av Sveriges mest innovativa bolag. Under kvartalet
fick vi tvé nya kollegor i ledningsgruppen, Leif Astikainen och

I 9 873

Martin Johannesson. Leif &r ansvarig for K-Fastigheters HR-funktion
samt vice VD och HR-chef i dotterbolaget K-Prefab AB och Martin
ar chef for affarsomrade Forvaltning. For att sakerstélla K-Fastigheters
fokus pa den langsiktiga forsorjningen av byggrétter har
ledningsgruppen fran november utdkats med Magnus Persson,
affarsutvecklingschef.

Den grundldggande ambitionen att skapa viarden for aktiedgarna &ar
gemensam for alla i K-Fast-koncernen. Vi har en stark balansrdkning
och ett modernt fastighetsbestind i bra ldgen med ménga utvecklings-
och projektmgjligheter. Detta, tillsammans med mina duktiga kollegor,
gOr att jag redan nu ar trygg med att vi far ett bra slut p& 2021 och en
stark start pd 2022. ll

- Jacob Karlsson, november 2021

7 I

1634 lagenheter i 5 723 ldgenheter i pdgdende
pdgdende produktion. projektutveckling.




FASTIGHETSBESTAND OCH VARDERING

Fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestdnd bestod den 30 september 2021

av 88 fardigstillda forvaltningsfastigheter fordelat pé totalt

154 387 kvadratmeter bostader och 42 504 kvadratmeter
kommersiell yta. Vidare har koncernen 25 pagaende byggnationer,
fordelat pa 108 442 kvadratmeter bostdder och 2 683 kv
kommersiell yta. Darutéver har K-Fastigheter 34 pagdende
projekt i projektutvecklingsfas i olika skeden av bygglovs- eller
planprojektering, varav 14 projekt dar K-Fastigheter 4nnu inte
tilltratt marken.

Av fastighetsbestandet &r 79 procent uppfort efter 2010. Samtliga
fastigheter aterfinns i av Newsec bedomt A- eller B-lage pa de orter
koncernen dr verksam. Den kontrakterade hyran uppgick per

30 september 2021 till 290,2 mkr med ett bedémt driftséverskott
om 214,9 mkr, vilket motsvarar en Gverskottsgrad om ca 74 procent.
For nyproducerade koncepthus ligger motsvarande 6verskottsgrad
pa ca 81 procent och for Gvriga fastigheter i besténdet ca 64 procent.
84 procent av de kontrakterade hyrorna avser bostéder eller dartill
relaterad uthyrning (t.ex. parkering) fordelat pa 2 448 ldgenheter
under forvaltning vid periodens utgang. Kontrakterade hyror

frén kommersiella hyresgéster fordelas pé ca 170 kommersiella
kontrakt dar den storsta hyresgésten utgor ca 2 procent av de totala
kontrakterade hyresintidkterna och de tio storsta kommersiella
hyresgésterna utgor ca 6 procent av de totala kontrakterade

hyresintékterna.

Under perioden har K-Fastigheter forviarvat fem projektfastigheter,
som vid forvarvet utgér kommersiella fastigheter med blandad
uthyrningsgrad. Andamalet 4r att framéver foridla byggritt

for bostadsdndamal pa dessa fastigheter och i samband med
byggnation helt eller delvis riva de kommersiella lokalerna. Dessa
fastigheter och framtida liknande f6rvirv kommer framover
kategoriseras som utvecklingsfastigheter.

Frén och med 2021 indelas K-Fastigheters forvaltningsverksamhet
i tre regioner, Syd, Vist och Ost. Av fastighetsbestindet aterfinns

98 procent av fastighetsvérdet i region Syd, vilket omfattar Skane,
Danmark och s6dra Smaland. Region Vist omfattar Halland och
Vistra Gotaland. Region Ost omfattar Milardalsregionen samt
Nykoping och Gévle. Per 30 september 2021 terfinns samtliga
fardigstallda forvaltningsfastigheter i Sverige. Tv byggprojekt om
totalt 18 127 kv fordelat pé 243 ldgenheter och tva forviarvade
men ej tilltrddda projekt om totalt 6 782 kv fordelat pa 68
lagenheter, dterfinns i Danmark.

Vardering

K-Fastigheter genomfor varje kvartal extern eller intern vérdering av
samtliga fardigstallda forvaltningsfastigheter och fastigheter under
byggnation. Varderingen ligger till grund for de verkliga virden som
redovisas i koncernens rapport éver finansiell stillning och véarde-
forandringen redovisas i koncernens resultatrakning. Samtliga
forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva 3 i vardehierarkin
enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Per 30 september 2021
har samtliga fardigstillda forvaltningsfastigheter och fastigheter
under byggnation véarderats externt.

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens
utgéng till 8 765,6 mkr (6 853,5), fordelat pé fardigstallda
forvaltningsfastigheter 6 046,2 mkr (5 067,2), obebyggd mark

och byggratter 740,9 mkr (707,7), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och
pagéende nybyggnation 1 960,4 mkr (1 060,6). Under perioden
har 969,1 mkr (592,8) investerats i ny-, till- och ombyggnation.
Forvarv har under perioden genomforts for 231,8 mkr (764,0).
Forsaljningar av byggratter om totalt 40,7 mkr (1,0) har genomforts

under perioden.

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter for perioden
uppgick till 752,0 mkr (366,1) fordelat pa fastigheter under
forvaltning med 306,1 mkr (59,5) och pagéende nybyggnation med
445,9 mkr (306,6).

Av orealiserade virdeforandringar for pagéende nybyggnation
utgor under perioden fardigstallda fastigheter 30,8 mkr (18,2).

' Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ingaende redovisat virde,

forvaltningsfastigheter

+ Forvarv

+ Nybyggnation

+ Till- och ombyggnation

- Forséljning

- Ovrig omklassificering och utrangering

Orealiserade vérdeforandringar
varav fardigstéllda foérvaltningsfastigheter
varav obebyggd mark och byggratter
varav pagdende byggnation

Utgaende redovisat varde

forvaltningsfastigheter

varav férdigstéllda forvaltningsfastigheter
varav obebyggd mark och byggrétter
varav tomtrétter

varav pagaende nybyggnation

Hyresvéarde, mkr

Hyresintékt vid periodens slut, kr/kvm
Direkta fastighetskostnader, kr/kvm
Driftsdverskott, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens slut

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad under perioden

Overskottsgrad under perioden

Uthyrningsbar yta, kvm
Antal bosté&der i forvaltning

Direktavkastning fardigstallda
forvaltningsfastigheter

Direktavkastning pagaende nybyggnation

Direktavkastning samtliga vérderade
fastigheter

varav bostader

varav lokaler

2021
30 sep

6 853,5

2318
936,2
329
-40,7
-0,2
752,0
307,1
-1,1
4459

8765,6

6 046,2
740,9
18,0
1960,4

2987
1474
383
1091
97,2%
91,7%
66,9%
196 891
2448
391%
3,84%
3,88%

3,74%
509%

2020
30 sep

4396,7

764,0
5734
19,4
-1,0
9,5
366,1
79,6
-20,1
306,6

6128,1

4514,7
4973
18,0
10980

2389
1428
396
1033
92,4%
92,8%
68,9%
154 492
2043
4,18%
3,93%
4,07%

3,93%
5,03%

2020
31 dec

4396,7

1034,5
824,1
31,0
-1,0
9,7
577,8
168,6
1,3
407,9

68535

5067,2

707,7
18,0
1060,6

265,1
1426
394
1032
91,2%
92,0%
67,2%
169 545
2237
4,08%
3,96%
4,03%

3,92%
5,02%




Resterande 415,1 mkr (288,4) ar héanforligt till fastigheter som var
under nybyggnation vid periodens utgang. Direktavkastningskravet
vid vérdering av pagéende nybyggnation uppgick vid periodens
utgéng till 3,84 procent (3,93). Det bedémda marknadsvardet vid
fardigstallande av pagéende nybyggnation uppgar till 4 710,9 mkr
(3592,7).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter under
forvaltning uppgick vid periodens utgéng till 3,91 procent (4,18)
och for hela fastighetsportfoljen, inklusive obebyggd mark och
byggratter och pagaende nybyggnation, uppgick det genomsnittliga
direktavkastningskravet till 3,88 procent (4,07).

For ytterligare information om K-Fastigheters varderingsprinciper,
se arsredovisningen for 2020 (avsnitt Vardering och not 17
Forvaltningsfastigheter).

Fastighetsvdrde per
kategori per
30 september 2021, %

Fastighetsvirde per
byggar per
30 september 2021, %

19%

13%
(‘ 2% \

87% 79%

- = >2010
mesm Bostdder mmmm 2000-2010

s Lokaler <2000

Forvarvade forvaltnings- och utvecklingsfastigheter

Kommun Tilltrade Iégen::tt:: Arligt hyreS\(l:‘r:rt-; Kopesk(:l::g

Viktoria 22 Helsingborg 1 juli 2021 kommersiellt 589 1,0 28,0
Forvarvade byggratter

Kommun Forvantad ) Antal Forvantat arligt hyresvarde Kopeskilling

byggstart lagenheter (mkr) (mkr)

Viktoria 22 Helsingborg Q3 2022 72 4933 10,2 28,0

Fuller 21:103 Uppsala maj 2021 40 2472 4,5 26,0

Revisorn 8 & 10* Kristianstad Q4 2022 150 11 250 17,3 23,0

Rusthéllaren 3 & 4 Hassleholm Q22022 i.u. 6 400 i.u. 17,0

Oppeby Gard 1:9%* Nykoping Q2 2022 32 1733 3,0 12,0

Hemmesta 11:67 m.fl.x/*** Varmdo Q4 2025 81 4860 10,2 26,5

Getramsen 1 Kristianstad aug 2021 19 2166 34 7,5

Byggstartade projekt

Forvantad Antal Forvantat arligt hyresvarde

Kommun

fardigstallt lagenheter (mkr)
Getramsen 1 Kristianstad dec 2022 19 2166 34
Kohagen 1 Vénersborg dec 2022 60 3978 6,7

Fardigstallda projekt

. Antal Yta Hyresvarde

Kommun Inflyttning lagenheter (kvm) (mkr)

Dirigenten 1, Sdngaren 1 Helsingborg jul 2021 15 1410 23
Hofénget 1 Malmé jul 2021 97 4840 103
Nyponrosen 4 etapp 2 Helsingborg aug 2021 32 2118 39

K-Fast 2.0 Q2 2021
Antal renoverade ldgenheter 9 9 6
Okat hyresvarde (mkr) 0,2 0,2 0,1

*Ej tilltradd fastighet.
**JV genom K-Fast Kilen AB ***JV tillsammans med Innovation Properties (uppgifter utgor K-Fastigheters andel av byggnationen).

Viktig information avseende tabeller sidan 6 och 7

Information om firdigstidllda forvaltningsfastigheter inkluderar bedomnir och
avser kontrakterad hyra med tilligg for bedomd hyra for vakanta ytor och rabatter uppraknat till érstakt. Fastighetskostnader avser budg ade fasti
fastigh Iministration. Bedomni na och dena innebdr osdkerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

J,

Kontrakterad hyra avser kontraktsvirdet per balansdagen upprdknat till arstakt. Hyresvirdet
hetskostnader pd drsbasis och dr exklusive

Information om pégdende byggnationer och projektutveckling pé denna och ndsta sida dr baserad pd bedomningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgdende byggnationer och
projektutveckling samt ndr i tiden projekt bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedomningar om framtida investeringar och hyresvdrde. Bedomningarna och
antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningarna och antagandena innebdr osckerheter bdde avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader
samt framtida hyresvirde. Informationen om pdgdende projekt omprévas regelbundet och bedomni; och den justeras till foljd av att pdgdende projekt fardigstdlls eller tillkommer
samt att forutsdttningar fordndras. For projekt som ej b tats har fi iering ej upphandlats, vilket innebdr att fi iering av byc ingar i projektutveckling dr en osdkerhetsfaktor.




Férvaltningsfastigheter

Per byggnadskategori yrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Uthyrningsgrad Kontrakterad hyra Fastighetskostnader Driftséverskott
Antal Igh Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr kr/kvm

Koncepthus 1612 99931 2037 101 968 40659 39874 179,0 1755 98,5% 176,4 21,3 209 1551 1521
Ovrigt 836 54 456 26912 81368 1876,0 23 056 110,5 1358 97,0% 107,1 29,4 362 777 955
Totalt exkl. utvecklingsfastigheter 2448 154 387 28949 183336 5941,9 32410 289,5 1579 97,9% 283,5 50,7 277 232,8 1270
Utvecklingsfastigheter 0 0 13 555 13 555 104,3 7695 93 684 72,8% 6,8 2,7 203 4,0 295
Totalt inkl. utvecklingsfastigheter 2448 154 387 42504 196 891 6 046,2 30708 298,7 1517 97,2% 290,2 53,5 272 236,8 1203
Syd 2434 153 397 31915 185312 59359 32032 289,7 1563 97,4% 282,0 50,9 275 2311 1247
Vast 14 990 9769 10759 93,6 8700 78 723 89,0% 6,9 22 200 438 443
Ost 0 0 820 820 16,7 20 366 13 1569 100,0% 13 04 500 0,9 1069
Totalt 2448 154 387 42504 196 891 6 046,2 30708 298,7 1517 97,2% 290,2 53,5 272 236,8 1203
Fastighetsadministration 21,9 111
Driftsverskott inkl. fastighetsadministration 214,9 1091

Pagaende byggnation”

e e - Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde Hyresvarde Investering (inkl.mark), mkr? —
Antal Igh Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm Upparbetad Bokfort varde
Koncepthus 1407 92 547 196 92743 40916 44117 1832 1975 28473 1468,0 20673
Ovrigt 227 15895 2487 18382 619,3 33691 29,8 1621 548,1 287,7 3329
Totalt 1634 108 442 2683 111125 47109 42 393 213,0 1916 3395,5 17557 2 400,2
Syd 987 67938 2487 70 425 28489 40 453 132,5 1882 20604 1091,8 1459,5
Vést 355 20909 196 21105 1100,0 52120 459 2175 7345 3344 543,8
Ost 292 19 595 0 19 595 762,0 38887 34,5 1762 600,6 3294 396,8
Totalt 1634 108 442 2683 111125 4710,9 42 393 213,0 1916 3395,5 17557 2 400,2

P&gaende projektutveckling”

P ——— - Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Investering (inkl.mark), mkr?
Antal Igh Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm Upparbetad

Koncepthus 5714 342 490 975 343465 14790,0 43061 640,6 1865 10111,5 2337 2337
Ovrigt 9 1208 1145 2353 79,8 33894 4,1 1763 61,1 72 72
Totalt 5723 343 698 2120 345818 14869,7 42999 644,7 1864 10172,5 240,9 240,9
Syd 2691 159 434 975 160409 67619 42154 292,5 1823 4 460,1 1177 1177
Vst 1533 93578 0 93578 39409 42113 175,0 1870 276438 57,8 57,8
Ost 1499 90 686 1145 91 831 4167,0 45376 1772 1930 29476 65,3 65,3
Totalt 5723 343 698 2120 345818 14869,7 42999 644,7 1864 10172,5 240,9 240,9
Sammanstallning”

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Bokfért varde

Bostader  Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm

Fardigstallda

forvaltningsfastigheter 2448 154 387 42504 196 891 6 046,2 30708 2987 1517 6 046,2
Pagaende nybyggnation 1634 108 442 2683 111125 47109 42393 213,0 1916 2400,2
Pagaende projektutveckling 5723 343 698 2120 345818 14 869,7 42999 644,7 1864 240,9
Pagaende nybyggnation &vrigt 51,1
Obebyggd mark 9,4
Forvarvat men ej tilltratt 68 6782 0 6782 2834 41789 14,0 2068 0,0
Tomtrétt 18,0
Totalt 9 873 613 309 47307 660616 25910,2 39 221 1170,4 1772 8765,6

" Uppgifterna omfattar K-Fastigheters andel av eventuella JV
2 Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation. Bokfért varde avser koncernméssigt véarde justerat for koncernelimineringar och inkluderar upparbetad vardeférandring forvaltningsfastigheter om 727,8 mkr.



AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

1 tabellen nedan presenteras intjaningsformagan pa tolvméanaders-
basis per 30 september 2021 for K-Fastigheters forvaltnings-
verksamhet. Intjaningsformégan &r ej en prognos for innevarande
ar eller de kommande tolv ménaderna utan ar endast att betrakta
som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationsdndamal. Den aktuella intjaningsférmagan innefattar
inte en bedomning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, virdeféréandringar, kop
eller forsiljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsforméaga tar sin utgdngspunkt i de fastigheter
som dgdes den 30 september 2021 och dessas finansiering varvid
aktuell intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som
forvaltningsverksamheten har vid denna tidpunkt. Transaktioner
och fardigstéllande av pdgdende nybyggnation med tilltrade

och fardigstéllande efter den 30 september 2021 &r ddrmed inte
inkluderade i berakningen.

Forvaltningsverksamhetens resultatrikning paverkas dessutom
av virdeutvecklingen i fastighetsbestdndet samt kommande
fastighetsforvirv och/eller fastighetsforsialjningar. Ytterligare
resultatpéverkande poster ar vardeforandringar avseende
derivat. Inget av ovanstiende har beaktats i den aktuella
intjdningsforméagan, ej heller i posten resultat fran andelar i
intressebolag.

Intjédningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintédkter, bedémda fastighetskostnader pé &rsbasis baserade
pa historiskt utfall for fastigheter i férvaltning samt kostnader for
fastighetsadministration och central administration relaterade

till affairsomréde Forvaltning bedomda pa arsbasis utifrén aktuell
omfattning av administration. Kostnader for de rédntebarande
skulderna har baserats pa aktuell rintebarande skuld och aktuella

rantor (inklusive effekt av derivatinstrument) vid periodens utgéng.

2021 2020 2020 2019 2018
mke 30sep 30sep 31dec 31dec 31dec
Hyresvarde 298,7 2389 265,1 196,6 1334
Vakans -8,5 -18,2 -23,4 -6,1 -0,9
Hyresintakter 290,2 220,6 2417 190,5 132,5
Driftskostnader -39,6 -31,7 -35,6 -27,0 -19,4
Underhall -10,4 -8,3 -9,0 -73 -5,6
Fastighetsskatt/avgald -3,5 -3,0 -3,0 -2,6 -1,6
Fastighetsadministration -21,9 -18,2 -19,2 -15,0 -12,8
Driftséverskott 2149 159,5 174,9 138,6 93,0
Central administration -9,2 -10,5 -11,2 -9,6 -43
Réntenetto -65,4 -48,5 -51,4 -46,9 -29,0
Forvaltningsresultat 140,3 100,4 1123 82,1 59,7

Forvantad hyresutveckling

Diagrammet illustrerar aktuellt hyresvirde for fardigstallda
forvaltningsfastigheter per 30 september 2021 med tillagg for
forvantat hyresvirde for pdgdende nybyggnation av forvaltnings-
fastigheter och forvirvade men ej tilltradda forvaltningsfastigheter
per 30 september 2021 i takt med att dessa fardigstélls alternativt
tilltrads.

Information om fardigstéllda, pdgéende nybyggnationer och
forvarvade men ej tilltrddda forvaltningsfastigheter inkluderar
bedémningar och antaganden. Hyresvardet avser kontrakterad
hyra med tillagg for bedomd hyra for vakanta ytor och rabatter
uppréknat till drstakt. Bedomningarna och antagandena innebéar
osikerheter och uppgifterna ska inte ses som en prognos.
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FINANSIERING

Skuld- och derivatportfolj

K-Fastigheter finansierar vid periodens utgang sina tillgangar
uteslutande med bilaterala 1an med nordiska banker som
motparter. Koncernens riantebarande skulder uppgick vid
periodens utgéng till 5 518,4 mkr (3 848,3), varav 1 085,0 mkr
(847,8) klassificeras som kortfristiga rdntebarande skulder. De
rantebdrande skulderna fordelas pa bottenlén for fardigstallda
forvaltningsfastigheter om 3 635,4 mkr (3 145,1), byggkrediter om
1 084,5 mkr (681,2), leasingskulder om 32,1 mkr (22,2), rérelse-
och forvarvskrediter om 516,4 mkr (0,0) och séljarrevers avseende
forvarvet av K-Prefab om 250,0 mkr (0,0). Belaningsgraden for
koncernens fardigstéllda forvaltnings- och rorelsefastigheter
uppgick till 55,1 procent (46,7).

Vid periodens utgang hade koncernen kontrakterade kreditavtal
om 6 732,8 mkr (4 820,6), varav 3 635,4 mkr (3 145,1) avsig
finansiering av fardigstéllda forvaltningsfastigheter, varav 938,8
mkr (781,1) forfaller till omférhandling under de narmaste tolv
manaderna. Utover finansiering av fardigstéllda forvaltnings-
fastigheter utgors kontrakterade kreditavtal av byggkrediter

om 2 192,4 mkr (1 585,5) och rorelse- och forvarvskrediter om
905,0 mkr (90,0), varav 405,0 mkr respektive 100,0 mkr avser

Totalt uppgick swapportféljen nominellt till 2 707,0 mkr (1 907,0)
vid periodens utgéng, varav 200,0 mkr utgors av swappar med
framtida start. Verkligt virde for rantederivatportféljen uppgick
vid periodens utgéng till 16,6 mkr (-30,5). Genomsnittlig
rantebindningstid for koncernens riantebarande skulder relaterade
till forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 4,2 ar (3,8) och
den genomsnittliga rantan uppgick till 1,77 procent (1,77) inklusive
effekter av rintederivat och 1,44 procent (1,41) exklusive effekter av
rantederivat. Total andel rorlig ranta i forhallande till rantebarande
skulder relaterade till férvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick
till 39 procent (39) och rintekénsligheten vid en procentenhets
forandring av lanerdntorna uppgick till 16,3 mkr (12,4). Samtliga ovan
nyckeltal for ranterisk, forutom genomsnittlig rantebindningstid, ar
beréknade exklusive swappar med framtida start.

K-Fastigheters finansiering utgjordes per 30 september 2021
uteslutande av upplaning i nordiska banker. Koncernen har fortsatt
starkt stod av sina samarbetsbanker och bedomningen &r att
tillgdngen pé kapital fortsatt &r god.

I 6vrigt avseende finansiering och finansiell risk hanvisas till
arsredovisningen 2020 (avsnitt Finansiering och not 22 Finansiella
risker och finanspolicy).

Finansiell Utfall

Finansiella mal kovenant 30 sep 2021

Finansiella mal

Belaningsgrad, % max. 70%  max. 70-75% 55,1%
Soliditet, % min. 25% min. 25% 36,7 %
Réntetdckningsgrad, ggr

min. 1,75 ggr min. 1,50 ggr 2,8 ggr

Kredit- och ranteforfallostruktur 30 september 2021 (exkl. bygg- och rérelsekrediter)

Rénteférfall

Loptid
Belopp, mkr  Snittranta, %

Kreditférfall

Kreditavtal, mkr  Utnyttjat, mkr

Férfallostruktur derivat

Forward-
Rantederivat startade Ranta, %
rantederivat

Varde, mkr

forvarvsfinansiering av K-Prefab respektive Mjobéacks Entreprenad 0-1ar 15404 1:45% 9388 9388 107,0 00 1.26% 05
. .. S . . . 1-2ar 0,0 653 653 0,0 0,0
AB. Byggkrediter och rorelse- och forvarvskrediter var vid periodens
o . . . 2-33 200,0 1,88% 18448 18448 200,0 0,0 0,42% -1,0
utgang utnyttjade till 1 084,5 mkr (681,2) respektive 516,4 mkr o
L capes 3-4ar 300,0 1,83% 451,2 451,2 300,0 0,0 0,37% -0,8
(0,0), varav 505,0 mkr avser forvirven av K-Prefab och Mj6backs R ° 2
4-5ar 200,0 2,07% 833,7 833,7 200,0 0,0 0,61% -1,4
Entreprenad. n
>5 ar 1900,0 2,03% 6,6 6,6 1700,0 200,0 0,57% 20,3
Totalt 4140,4 1,77% 4140,4 4140,4 2507,0 200,0 16,6

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden f6r koncernens
rantebdrande skulder relaterade till fardigstéllda forvaltnings- och
rorelsefastigheter uppgick per 30 september 2021 till 2,5 ar (2,6).

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 14n med rorlig réntebas.
For att fordndra rantebindningstiden nyttjas rantederivat, primart

ranteswappar.
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TOTALRESULTAT JANUARI

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden 1 januari
2021 till och med 30 september 2021. Jimforelseposterna avser
motsvarande period foregiende ar. Balansposternas belopp samt
jamforelsetal avser stéllning vid periodens utgéng i ir respektive
foregdende &r. Samtliga belopp anges i mkr.

For savil forvaltnings- som projekt- och entreprenadverksamheten
kan konstateras att pdverkan av covid-19-pandemin fortsatt

ar begransad och K-Fastigheter har under perioden fram till
avgivande av denna delarsrapport inte erfarit nagon vésentlig
paverkan pa resultat eller finansiell stéllning.

Intdkter

Totala intékter for tredje kvartalet 2021 uppgick till 276,4 mkr
(52,1) och for perioden till 899,3 mkr (158,5). Hyresintdkterna for
tredje kvartalet uppgick till 68,2 mkr (51,0) och for perioden till
190,7 mkr (147,7), vilket dr en 6kning med 34 procent respektive
29 procent jamfort motsvarande kvartal och period 2020.
Okningen beror primirt pa fler forvaltade ligenheter, vilka Skade
med 20 procent till 2 448 ligenheter (2 043). Den ekonomiska
uthyrningsgraden har successivt forbéttrats under perioden. Vid
utgdngen av perioden uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
till 97,2 procent (92,4) att jamfora med 91,2 procent vid slutet av
verksamhetsaret 2020.

Intikter fran projekt- och entreprenadverksamhet uppgick for tredje
kvartalet till 340,8 mkr (113,7) och for perioden till 1 171,9 mkr
(321,3), varav 471,3 mkr (311,1) avsig byggnation for koncernbolag,
vilka aktiverats for egen rékning. 700,5 mkr (10,2) avsig uppdrag
for extern bestillare, varav Prefabs intédkter utgjorde 698,5 mkr.
Forandringen jamfort med samma period foregaende ar beror
primért pa forvéarvet av K-Prefab, vilket paverkar den externa
forséljningen, samt pa hogre aktivitet i byggverksamheten av
lagenheter till egen forvaltning, vilket paverkar byggnation

for koncernbolag. Vid periodens slut uppgick produktionen av
lagenheter for egen forvaltning till 1 634 lagenheter (1 284), vilket
ar en 6kning med 27 procent respektive 25 procent jamfort med

— SEPTEMBER 2021

motsvarande period 2020 respektive utgingen av verksamhetséret
2020. I Prefab uppgér den totala intékten for perioden till 755,6 mkr
(659,0), varav 51,6 mkr (0,0) avser koncernintern forsaljning, och
aktiviteten i verksamheten &r fran och med andra kvartalet tillbaka pa

samma nivéer som fore covid-19-pandemins utbrott.

Rorelsekostnader

De totala kostnaderna for fastighetsforvaltningen uppgick for
perioden till 64,7 mkr (46,2), vilket dr en 6kning med 40 procent
jamfort med samma period foregéende ar. Drifts6verskottet
uppgick till 127,6 mkr (101,8). Okningen beror primért pa fler
forvaltade ligenheter. Overskottsgraden uppgick under tredje
kvartalet till 73,0 procent (72,4) och for perioden till 66,9 procent
(68,9) och tyngs av den relativt ldgre genomsnittliga uthyrnings-
graden, vilken uppgick till 91,7 procent (92,8), jamfort med
motsvarande period 2020. Driftskostnaderna for forvaltnings-
verksamheten varierar normalt med arstiderna dér forsta och fjarde
kvartalet har hogre kostnader i jamforelse med Gvriga kvartal.

Kostnaderna for projekt- och entreprenadverksamheten bestar
dels av direkt projekt- och produktionsrelaterade kostnader,

dels av fasta kostnader for Bygg- och Prefab-organisationen.

Den del av verksamheten som avser extern byggnation och
produktion redovisas Gver resultatrdkningen. Projekt- och
entreprenadverksamhet for egen forvaltning aktiveras som arbete
for egen rikning och nettoredovisas 6ver resultatrakningen i posten
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet. Bruttoresultatet
under perioden uppgick for affirsomrade Bygg till 11,6 mkr (5,5)
och for Prefab till 50,8 mkr (34,5). Affirsomrade Byggs
bruttoresultat paverkas fortsatt positivt av hogre intakter for
koncernintern byggnation, 4ven om tredje kvartalet generellt &r
ett nagot svagare kvartal pa grund av semesterledighet. Prefabs
bruttoresultat paverkas positivt av hogre intékter fran bdde extern
och koncernintern forsiljning, medan 6kade ravarupriser, priméart
pa stél och form-material, och hégre personalkostnader forknippat

med covid-19-pandemin paverkar resultatet negativt.

Kostnader central administration, av- och
nedskrivningar

Central administration, vilken omfattar koncernévergripande
bolagsledning, affarsutveckling, projektutveckling, IR/kommunikation
och marknad, HR, IT och ekonomifunktion, uppgick for perioden
till 27,5 mkr (23,7). Okningen beror primrt pé investering i
organisationen for att kunna moéta framtida tillvéxt.

Av- och nedskrivningar uppgick for perioden till 38,7 mkr (4,8),
varav av- och nedskrivningar relaterade till Prefabs verksamhet
utgjorde 33,9 mkr, varav avskrivningar pa immateriella réttigheter
for perioden uppgick till 8,3 mkr. Totala avskrivningar uppgick till
35,5 mkr (2,8). Nedskrivningar uppgick till 3,2 mkr (2,0) och avser
utrangering i samband med K-Fastigheters renoveringskoncept
K-Fast 2.0 om 0,8 mkr (1,4) och nedskrivning av fordringar om

2,4 mkr (0,6).

Resultat fran andelar i intresse- och
gemensamt styrda bolag

Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag
uppgick for perioden till 3,8 mkr (3,5) och paverkas primart av
resultat i intressebolaget Jagersro Foretagscentrum, som under
perioden fardigstallt sitt projekt i Malmo.

Rdntenetto

Réntenettot uppgick for perioden till -52,0 mkr (-36,1). Vid periodens
utgéng uppgick den genomsnittliga réntenivan till 1,77 procent (1,78)
inklusive effekter av rantederivat. Rantekostnaderna har jamfort
med motsvarande period foregéende ar paverkats negativt av 6kad
rantebarande skuld relaterat till forvarv forvaltningsfastigheter och
nybyggnation och positivt av relativt lagre basrénta. Vidare har
rantekostnader relaterade till forvarvskrediter tillkommit med

7,4 mkr. Kreditmarginalerna har fortsatt minskat under perioden.
Réntetdckningsgraden (exklusive Prefab) for perioden uppgick till
2,8 ger (2,6).
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet uppgick till 29,8 mkr (21,2)
och for perioden till 74,4 mkr (56,2), en 6kning med 41 procent
respektive 32 procent jamfort med motsvarande kvartal och period
foregéende ar. Forvaltningsresultat per aktie uppgick for perioden till
0,35 kr per aktie (0,27), vilket &r en 6kning med 26 procent jamfort
med motsvarande period foregaende &r.

Vardeforandringar

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter uppgick
for tredje kvartalet till 353,9 mkr (108,3) och for perioden till
752,0 mkr (366,1) fordelat pa fastigheter under férvaltning med
306,1 mkr (59,5) och pagéende nybyggnation med 445,9 mkr
(306,6). Okningen avseende pagéende nybyggnation beror primirt
pa okad aktivitet i projektutvecklings- och byggverksamheten av
ldgenheter for egen forvaltning. Okningen avseende fastigheter
under forvaltning beror primért pa fortsatt 6kade fastighetspriser
i genomforda transaktioner pé fastighetsmarknaden, vilket
successivt under perioden fatt genomslag i det genomsnittliga
direktavkastningskravet som anviands i samband med extern
vardering av K-Fastigheters fastigheter under forvaltning. Totalt
motsvarar okningen for perioden 4,5 procent av det totala vardet
for fastigheter under forvaltning vid periodens utgang.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for hela K-Fastigheters
fastighetsportfolj, inklusive obebyggd mark och byggratter och
pagéende nybyggnation, uppgick vid periodens slut till 3,88 procent
(4,07). Minskningen forklaras dels av lagre direktavkastningskrav

pa grund av naimnd marknadsprisutveckling dels pa grund av att
K-Fastigheters fastighetsportfolj i 6kande grad bestar av relativt
hogre andel bostéder i allt battre 14gen. For mer information se
avsnitt Fastighetsbestnd och virdering.

Virdeforandringar fran derivat och 6vrigt uppgick under perioden
till 45,4 mkr (-32,2). Utvecklingen under perioden beror primért
pa hogre marknadsrintor, vilket pdverkade marknadsvérdet pa

koncernens rintederivat positivt. Verkligt viarde p& koncernens
rante- och valutaderivat uppgick till +18,2 mkr (-27,2) vid
periodens utgéng. Vardeforandringen for rantederivaten paverkar
inte kassaflodet och nér derivatens 16ptid gétt ut &r alltid véardet noll.

Skatt

Periodens aktuella skatt uppgick till 8,9 mkr (0,8). Uppskjuten
skatt uppgick till 181,5 mkr (75,9), primért paverkat av orealiserade
véardeforandringar av fastigheter om 752,0 mkr (366,1). Skatt har
berdknats med 20,6 procent pa l6pande beskattningsbart resultat.

Periodens resultat, totalresultat och ovrigt
totalresultat

Resultatet for tredje kvartalet uppgick till 311,5 mkr (99,5) och
for perioden till 682,6 mkr (303,5) motsvarande 3,17 kr per aktie
(1,48). Periodens totalresultat uppgick till 685,6 mkr (303,5).

1 6vrigt totalresultat ingar omrakningsdifferenser avseende
K-Fastigheters utlandsverksambhet vilket for perioden uppgick till
3,0 mkr (0,0). Hela detta belopp avser poster som kan éterféras
over resultatet i en senare period.

| e |
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Immateriella tillgangar

Immateriella tillgdngar utgors av goodwill och 6vriga immateriella
tillgdngar vilka uppstod i samband med forvarvet av K-Prefab.
Goodwill uppgick vid periodens utgang till 440,6 mkr (0,0)

och immateriella tillgdngar, som bestar i vardet av K-Prefabs
kundrelationer, uppgick till 46,8 mkr (0,0). Ovriga immateriella
tillgdngar skrivs av 6ver fem &r. K-Fastigheter har redogjort for
berdkning av goodwill i drsredovisningen for 2020 (Not 40).
Berdkningen ar fortsatt preliminér, men ingen ny information har
uppkommit sedan avldmnandet av &rsredovisningen, férutom att
den preliminégra forvéirvsanalysen uppdaterats sé att goodwill-
posten i drsredovisningen for 2020 fordelats pa goodwill och
immateriella tillgdngar. Under tredje kvartalet férvarvade
K-Fastigheter 25 procent i Mjobécksvillan Entreprenad AB.
Forvérvsanalysen av detta forvarv dr fortsatt preliminar och
kommer faststéllas under fjarde kvartalet.

Forvaltningsfastigheter

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens
utgéng till 8 765,6 mkr (6 853,5), fordelat pé fardigstallda
forvaltningsfastigheter 6 046,2 mkr (5 067,2), obebyggd mark
och byggratter 740,9 mkr (707,7), tomtratter 18,0 mkr (18,0)

och pégéende nybyggnation 1 960,4 mkr (1 060,6). For mer
information se avsnitt Fastighetsbestdnd och vardering.

Rorelsefastigheter och inventarier

Virdet av rorelsefastigheter och inventarier uppgick vid periodens
slut till 390,5 mkr (30,9) respektive 174,3 mkr (18,5). Okningen
ar primért forknippad med foérvirvet av K-Prefab, vars fastigheter
klassificeras som rorelsefastigheter och vilka vid forvirvet
vérderades till 370,2 mkr.

Rorelsekapital

Rorelsekapitalet har 6kat vasentlig i samband med forvirvet av
K-Prefab och péverkar béde kortfristiga tillgdngar och skulder
pa grund av verksamhetens art med behov av lagerhéllning,

betydande extern forsiljning och inkép (kundfordringar och
leverantorsskulder) och hogre personalintensitet.

Likviditet

Likvida medel uppgick vid periodens utgéng till 134,5 mkr (507,6).
Dérutover tillkommer outnyttjade kreditlimiter om 388,3 mkr
(90,0). Minskningen berodde primaért pa férvarv under perioden,
dar forvarvet av K-Prefab var det mest betydande.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick vid periodens utgéng till 3 895,4 mkr (3 209,8), vilket
motsvarar 18,09 kr per aktie (14,91). Okningen férklaras av
periodens totalresultat om 685,6 mkr (303,5). Koncernens soliditet
uppgick vid periodens utgéng till 36,7 procent (41,9).

Det langsiktiga substansvérdet (NAV) uppgick vid periodens utgéng
till 4 561,8 mkr (3 661,2) motsvarande 21,19 kr per aktie (17,00),
vilket 4r en 6kning med 25 procent jamfort med 31 december 2020
och 32 procent jamfort med 30 september 2020.

Rantebarande skulder och rantederivat
Koncernens rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till
5 518,4 mkr (3 848,4), varav 1 085,0 mkr (847,8) klassificeras som
kortfristiga rintebarande skulder. Beléningsgraden for koncernens
fardigstallda forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 55,1
procent (46,7). Okningen i rintebirande skuld forklaras primért

av finansiering av pdgaende nybyggnation, férviarv under perioden
samt minskad nettokassa i samband med forvarvet av K-Prefab.
For mer information se avsnitt Finansiering.




TOTALRESULTAT

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag Segmentsredovisning
Rullande 4 kv . " . Projekt- . .
) 2021 ) 2020 ) 2021 2020 okt— 2021 jan-sep, mkr Forvaltning e Prefab  Ovrigt/elim  Koncernen
jul-sep jul-sep jan—sep 2021
sep Intakter 1922 0,0 4228 755,6 4713 8993
Hyresintakter 68,2 51,0 190,7 1477 246,8 203,9 Kostnader -64,7 0,0 -411,2 -704,8 4713 -709,3
Projekt- och entreprenadintékter 203,7 09 700,5 10,2 700,5 10,2 Bruttoresultat 127,6 0,0 11,6 50,8 0,0 190,0
Ovriga intékter 4,5 03 82 0,6 8,6 1,0 Kostnader central administration -6,9 -6,9 -6,9 6,9 0,0 27,5
Totala intakter 276,4 52,1 899,3 158,5 955,9 215,1 Av- och nedskrivningar -2,5 0,0 -2,3 -339 0,0 -38,7
i %
Drift 105 68 339 226 443 331 Resultat intressebolag 0,0 0,0 0,0 0,0 3,8 3,8
R -4 -8,1 -52,
Underhall 25 25 96 67 135 A0 —omeneto 38 . 00 8’ e
Fastighetsskatt 15 1 45 29 61 45 R?sult?t fore 'vardeft?randrlngar 74,4 -6,9 2,4 1,9 3,8 75,7
e 46 40 167 140 219 192 Vardeforandring fastigheter 306,1 4459 0,0 0,0 0,0 752,0
- Vardeforandring derivat och 6vrigt 45,4 0,0 0,0 0,0 0,0 45,4
Kostnader fastighetsférvaltning 19,1 144 64,7 462 858 674  ~ordetorandring derivat och ovrig : J J J —
Kostnader projekt- och B Resultat fore skatt 425,8 439,0 2,4 19 3,8 873,0
entreprenadverksamheten i 25 s i i 25 katt 724 919 0,0 0,0 26,2 -190,5
Bruttoresultat 63,3 40,3 190,0 107,3 227,9 145,1 Periodens resultat 353,4 347,2 2,4 1,9 -22,4 682,6
Jaraybricresullatiastighetsiopaliing 49,8 36,9 1276 107,8 162,8 1370  Summa tillgangar 89107 00 23,0 1280,1 4018 106155
(driftséverskott)
brutt Itat projekt- och Summa skulder 5535,6 0,0 93,3 1049,2 42,1 6720,1
varav bruttoresultat projekt- ocl 135 34 624 55 650 81
entreprenadverksamhet
ini i o o o o “ “ . . . Projekt- I )
Central administration 89 6,5 27,5 23,7 374 SEICIENN 2020 jan—sep, mkr Forvaltning utvecklin Ovrigt/elim  Koncernen
Av- och nedskrivningar -13,7 -1,6 -38,7 -4,8 -42,4 -8,5 L
P P - Intakter 148,0 0,0 321,6 -311,1 158,5
esultat fran andelar i intresse- oc|
e o e -08 01 38 35 29 26 Kostnader -46,2 00 -316,0 311,1 -51,2
Réntenetto 185 13,0 52,0 36,1 636 -7y Drutoresutat 1018 00 35 00 1073
Resultat fre vardeforandringar 21,4 19,0 757 46,2 873 579  Kostnadercentraladministration T .9 79 00 237
varav férvaltningsresultat 20,8 21,2 74,4 56,2 934 753  Av-och nedskrivningar 16 16 16 00 48
Resultat intressebolag* 0,0 0,0 0,0 315 3,5
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3539 108,3 752,0 366,1 963,7 577,8 Réntenetto -36,1 0,0 0,0 0,0 -36,1
Vardeforandring derivat och 6vrigt 18,7 2,4 454 -32,2 533 -24,2 Resultat fore vardeforandringar 56,2 -9,5 -4,0 3,5 46,2
Resultat fére skatt 393,9 124,9 873,0 380,2 11043 611,4  vardeforandring fastigheter 59,5 306,6 0,0 0,0 366,1
. Vardeforandring derivat och 6vrigt -32,2 0,0 0,0 0,0 -32,2
Skatt pa periodens resultat -82,4 -254 -190,5 -76,7 -250,7 -136,9 T I
T S Resultat fore skatt 83,5 297,1 -4,0 35 380,2
Periodens resultat 311,5 99,5 682,6 303,5 853,7 474,5 — . - ]
—— ——— Skatt -12,3 -63,2 0,0 -1,3 -76,7
Ovrigt totalresultat 1,5 0,4 3,0 0,0 16 -1,4 Periodens resultat 71,2 233,9 -4,0 2,2 303,5
Periodens totalresultat 313,0 99,9 685,6 303,5 855,2 473,1 o
e — Summa tillgangar 6287,7 0,0 28,1 836,2 71519
Resultat efter skatt per aktie, kr/aktie* 1,45 0,48 3,17 1,48 3,97 2,29 Summa skulder 4002,2 0,0 62,4 47,2 4111,8

* N&gra potentiella aktier (t. ex. konvertibler) férekommer inte och dérmed finns inte ndgon utspddningseffekt att beakta. *Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag.
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FINANSIELL STALLNING

Finansiell stéllning for koncernen i sammandrag

mkr 2021 2020 2020
30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella tillgdngar 487,4 0,0 0,0
Forvaltningsfastigheter 8765,6 61282 6 853,5
Rorelsefastigheter 390,5 19,6 30,9
Inventarier 174,3 19,2 18,5
grr\](;:?;t;;r:;zfs:ngzr gemensamt styrda bolag och andra 2460 505 451
Derivatinstrument 18,2 0,0 0,0
Uppskjuten skattefordran 18,3 37,2 27,0
Summa anldggningstillgangar 10 100,3 6 254,6 6 975,0
Omsittningstillgangar
Varulager 51,8 0,2 0,2
Kundfordringar 127,2 6,9 1,8
Ovriga fordringar 201,7 1299 175,0
Likvida medel 134,5 760,3 507,6
Summa omsittningstillgangar 515,2 897,3 684,6
Summa tillgangar 10 615,5 7151,9 7 659,6

mkr 2021 2020 2020
30 sep 30 sep 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 57,4 57,4 57,4
Fritt eget kapital 3838,0 29827 31524
Totalt eget kapital 38954 3040,2 3209,8
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 702,9 400,4 451,2
Langfristiga rantebarande skulder 41834 30135 3000,6
Derivatinstrument 0,0 41,4 272
Ovriga avséttningar och l&ngfristiga skulder 263,8 8,7 8,5
Summa langfristiga skulder 5150,1 3464,0 3487,5
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 1085,0 531,7 847,8
Leverantorsskulder 188,6 52,3 50,4
Ovriga kortfristiga skulder 296,4 63,8 64,1
Summa kortfristiga skulder 1570,0 647,7 962,2
Summa eget kapital och skulder 10 615,5 71519 7 659,6
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag
mkr 2021 2020 2020
30 sep 30 sep 31dec
Totalt eget kapital vid periodens borjan 32098 22385 22385
Nyemission 0,0 498,33 4983
Periodens resultat 682,6 303,5 474,5
Ovrigt totalresultat 3,0 0,0 14
Totalt eget kapital vid periodens slut* 38954 3040,2 3209,8

*Totalt eget kapital omfattar inget eget kapital hanférligt till innehav utan bestammande inflytande.
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verksamheten

anlaggningstillgangar

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2021 2020 2021 2020

jul-sep jul-sep jan-sep jan-—sep

Den lopande verksamheten

MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Tillgangar, mkr

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag

Fordringar hos koncernbolag

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar

Resultat fore vardeférandringar 214 19,1 757 42,7 59,0
Justerirlg for poster som inte paverkar 121 04 3438 28 16
kassaflodet

Betald skatt -2,8 S0, -5,7 -8,7 -5,2
Kassaflde fran den lIopande

verksamheten fore forandring av 30,7 11,2 104,7 36,8 55,4
rorelsekapital

Foréandring rorelsefordringar 6,4 33 18,0 -41,1 -89,8
Forandring rorelseskulder 53,5 10,7 1422 28,0 -29,9

Kassaflode fran den Iopande 90,5 252 2649 -323 -644

Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag, intresse- och

gemensamt styrda bolag UL Ul W
Investeringar i fastigheter -92,0 -2383 -2582 -766,6 -10374
Investeringar i pagaende nyanlaggning -3182 -126 -9372 -584,8 -831,3
Investeringar i maskiner och inventarier -11,9 -4,0 -25,2 -7,7 -6,2
Avyttring fastigheter 41,9 0,0 42,3 0,5 0,5
Forandring 6vriga finansiella 3 30 A8 30 23

Kassaflode fran investeringsverksamheten -568,5 -257,1 -2041,9 -1 365,6 -1888,4

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 571,5 2339 14986 921,0 12333
Amortering av lan -384  -146 94,9 -40,1 -48,7
Tillskjutet kapital 00 4983 0,0 4983 4983

Kassaflode frén investeringsverksamheten  533,0 7175 1403,7 13792 16829

Periodens kassaflode 55,0 4857 -373,3 -18,8 -269,9
Omrakningsdifferens i likvida medel 0,0 -0,2 0,2 0,0 -1,4
Likvida medel vid periodens bérjan 79,5 2748 507,6 7790 7790
Likvida medel vid periodens slut 134,5 760,3 134,5 760,3  507,6

Likvida medel i kassaflodesanalysen avser i sin helhet kassa och bank.

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernbolag
Fordringar hos intressebolag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

2021 2020 2020

mkr . . .

jan-sep jan-sep jan-dec
Rorelsens intakter
Nettoomsaéttning 0,0 0,0 0,0
Administrationskostnader -27,5 -23,8 -334
Avskrivningar -0,1 -0,1 -0,2
Bruttoresultat -27,6 -24,0 -33,5
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i intresse- och 02 .01 36
gemensamt styrda bolag
Finansnetto 48,8 -33,2 -24,7
Resultat fore bokslutsdispositioner 21,0 -57,2 -54,6
och skatt
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 434
Skatt pa periodens resultat 9,3 59 2,2
Periodens resultat 11,7 -51,3 -9,0

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder, mkr

Eget kapital
Bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Totalt eget kapital

Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder
Derivatinstrument

Ovriga avsattningar och l&ngfristiga
skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga réantebdrande skulder

Skulder till koncernbolag

Ovriga kortfristiga skulder
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2021
30 sep

03
990,4
854,1
213,55

2058,3

1027,2
78
56,3
119,6
1210,9
3269,3

2021
30 sep

57,4
1494,1
1551,5

936,2
0,0

938,7

17,9
748,7
12,6
779,1
3269,3

2020
30 sep

03
818,1
852,0

19,6
1690,1

700,6
107
46,3

737,0

14946
3184,6

2020
30 sep

57,4
1440,1
1497,5

10253
M3

6,4

1072,9

163
5828
15,1
614,2
31846

2020
31dec

03
883,2
867,5

159
1766,9

649,0
10,7
1164
482,0
12581
3025,0

2020
31dec

57,4
14824
1539,8

849,6
27,0

883,1

17,9
5717
12,5
602,1
3025,0




NYCKELTAL

K-Fastigheter presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten Rullande 4 kv

som inte definieras enligt IFRS. K-Fastigheter anser att dessa . . 2020 okt-
jan—sep jan—sep 2021 sep

2021 2020

matt ar virdefull kompletterande information till investerare

och bolagets ledning da de mgjliggor utvéardering av bolagets Fastighetsrelaterade nyckeltal

. . . . . o o Hyresvarde, mkr 298,7 2389 298,7 2389 298,7 265,1
prestation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt pa
T . e N . Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,2% 92,4% 97,2% 92,4% 97,2% 91,2%
samma sétt ar dessa inte alltid jamforbara med métt som anviands o - )
. K R o Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1% 90,9% 91,7% 92,8% 91,2% 92,0%
av andra foretag. Dessa finansiella métt ska dérfor inte ses som i
o i i . Overskottsgrad, % 73,0% 72,4% 66,9% 68,9% 66,0% 67,2%
en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. I nedanstdende Uthyrbar yta, kvm 196 391 AR 196 891 AR 196397 16D G
tabell presenteras métt som inte definieras enligt IFRS. Antal lagenheter i férvaltning 2448 2043 2448 2043 2448 2237
Antal byggstartade lagenheter 79 100 535 719 728 912
Definitioner samt hérledning av nyckeltal finns pé: Antal ligenheter i pagaende byggnation 1634 1284 1634 1284 1634 1311
k-fastigheter.com/for-investerare. Antal lagenheter under projektutveckling 5723 3356 5723 3356 5723 3880
Jamfort med &rsredovisningen 2020 har definitionerna for de Finansiella nyckeltal
alternativa nyckeltalen ej fordndrats. Réntetdckningsgrad, ggr 2,9 2,7 2.8 2,6 2.8 2,6
Soliditet, % 36,7% 42,5% 36,7% 42,5% 36,7% 41,9%
Belaningsgrad, % 551% 42,2% 551% 42,2% 55,1% 46,7%
Kapitalbindningstid, ar 2,5 23 2,5 23 2,5 2,6
Rantebindningstid, ar 4,2 39 42 39 4,2 3,8
Genomshnittlig rénta, % 1,77% 1,78% 1,77% 1,78% 1,77% 1,77%
Nettoinvesteringar, mkr 369,2 2711 1160,2 13558 1693,0 1888,6
Forvaltningsresultat, mkr 29,8 21,2 74,4 56,2 934 753
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 4561,8 34448 4561,8 34448 4561,8 3661,2

Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvarde (NAV), kr/aktie 21,19 16,00 21,19 16,00 21,19 17,00

Tillvaxt i langsiktigt substansvéarde (NAV), % 8,9% 154% 24,6% 28,1% 324% 36,1%
Eget kapital per aktie, kr per aktie 18,09 14,12 18,09 1412 18,09 14,91
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 0,14 0,10 0,35 0,27 0,43 0,36

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 36,0% -7,3% 25,9% -7,0% 35,4% 6,3%
Periodens resultat efter skatt, kr per aktie 1,45 0,48 3,17 1,48 3,96 2,29
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, miljoner* 215,3 2153 2153 2153 215,33 215,3
Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner* 2153 207,9 2153 204,9 2153 207,5

*Antal utestande aktier vid periodens utgang samt Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden har justerats for aktiesplit 6:1 den 7 juni 2021.
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OVRIG INFORMATION

Majligheter och risker for koncernen

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kriver att
koncernledningen gor beddmningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciper
och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska
erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallanden
forefaller rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att bedoma de redovisade virdena p4 tillgdngar
och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och beddmningar.

K-Fastigheters verksambhet, finansiella stédllning och resultat kan
paverkas, direkt eller indirekt, av ett antal risker, osdkerhets- och
omvarldsfaktorer, vars effekter pa koncernens rorelseresultat kan
kontrolleras i varierande grad. For att begrinsa riskexponeringen
finns interna regelverk, policyer och kontrollsystem. K-Fastigheters
vésentliga risker och exponering och hantering beskrivs i
arsredovisningen 2020. Risker pa kort sikt har i forekommande
fall &ven beskrivits i relevant del av delérsrapporten.

Effekter av covid-19-pandemin

Vid upprittandet av foreliggande deldrsrapport ar den faktiska
paverkan av covid-19-pandemins spridning pa K-Fastigheters
verksamhet, resultat och finansiella stillning fortsatt begransad.
Hur coronaviruset kommer paverka K-Fastigheter framéver ar i
dagsléget osdkert, men bedomningen sker 16pande och kommer att
redovisas i kommande delarsrapporter och vid behov kompletteras
med l6pande information genom pressmeddelande.

Kénslighetsanalys (mkr) Kassaflode Verkligt varde

Direktavkastningskrav +/- 0,1 % - 150,5
Hyresvarde +/-1 % 3,0 76,4
Drift- och underhallskostnader +/- 1 % 0,5 12,8
Langsiktig vakansgrad +/- 1 % 30 76,4

Vardeforandring fardigstallda

forvaltningsfastigheter

Fastighetsvarde, mkr -678,7 678,7
Bruttobelaningsgrad 69% 56%

Marknadsutsikter

K-Fastigheters erbjudande moter marknadens efterfragan pa bra
boende till ratt kostnad. Koncernens egenutvecklade koncepthus
skapar forutsattningar for kostnadskontroll och ekonomisk
effektivitet i hela kedjan, frén byggrétt till forvaltning. Koncernen
bedomer att efterfragan ar fortsatt god i Skéne, framst langs
Oresund, och i Vistra Gétalands-, Képenhamns- och
Milardalsomradena samt i de orter dir det finns en strukturell
bostadsbrist.

Sdsongsvariationer

Fastighetsforvaltning ar forknippat med viss sdsongsvariation i
primart taxerelaterade kostnader for uppvarmning. Avseende
entreprenadverksamheten ar sisongsvariationen primart forknippad
med vader och ledighet, varfor normalt forsta kvartalet samt
sommarmanaderna och december generellt visar simre utveckling
dn Gvriga manader av aret.

Organisation och medarbetare

Moderbolaget i koncernen &r K-Fast Holding AB. Koncernen
bestod vid periodens utgang av 72 helagda dotterbolag och tio
intressebolagskoncerner. Antalet anstéllda uppgick till 670 (73),
varav 58 kvinnor (19) respektive 612 mén (54).

Verksamheten &r organiserad i fyra affairsomriden:
Projektutveckling, Bygg, Prefab och Forvaltning, vars respektive
affairsomradeschef rapporterar till VD och ingér i koncernens
ledningsgrupp.

Dérutover finns koncerngemensamma funktioner omfattande
affarsutveckling, ekonomi och finans, IT, IR/kommunikation och
marknad, juridik och HR. Koncernens affarsutvecklings-, finans-,
ekonomi-, IR/kommunikation och marknads- och HR-chefer ingér
i koncernens ledningsgrupp.

Huvudkontoret finns i Hassleholm. Déarutéver finns kontor i Malmo,
Goteborg, Stockholm, Helsingborg, Kristianstad och Landskrona
samt produktionsanliggningar i Hassleholm, Osby, Ostra Grevie,
Bollebygd, Vara, Hultsfred, Borensberg, Strangnis och Katrineholm.

Redovisningsprinciper

K-Fast Holding AB f6ljer de av EU antagna IFRS-standarderna.
Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering
och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34.

Koncernen varderar samtliga finansiella tillgadngar och skulder till
upplupet anskaffningsvirde, med undantag for derivatinstrument,
vilka vérderas till verkligt viarde via resultatrdkningen.
K-Fastigheter bedomer att det redovisade vérdet pa finansiella
tillgdngar och finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvirde, utgor en god approximation av det verkliga
vardet. For ytterligare detaljer, se arsredovisning 2020 not 22
Finansiella risker och finanspolicyer.

For fullstindiga redovisningsprinciper hanvisas till K-Fast Holding
AB:s arsredovisning 2020. Inga redovisningsprinciper har dndrats
sedan arsredovisningen 2020.

Transaktioner med nirstaende

Koncernens nérstdendekrets omfattar samtliga styrelseledamoter,
verkstéllande direktéren och medlemmar i foretagsledningen
samt till dessa nérstdende personer och bolag. Totalt uppgar dessa
transaktioner under perioden till 3,7 mkr (4,3), varav juridiska
konsultationer frin Advokatfirman VICI AB, dar styrelseledamoten
Christian Karlsson &r deldgare, utgjorde 3,4 mkr (2,6) och
transaktioner med Jacob Karlsson AB-koncernen utgjorde 0,3
mkr (0,1). Under perioden forvirvade K-Fast Holding AB samtliga
aktier i Swedish Logistic Property Forvarv 2 AB (namnéndrat

till K-Fast Kirseberg AB) frdn SLP Forvaltning 5 AB, i vilket Erik
Selin och Jacob Karlsson hade ett indirekt dgande. Kopeskillingen
uppgick till 38,5 mkr. Inga transaktioner med nirstdende har skett
pa andra dn marknadsmaéssiga villkor.
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OVRIG INFORMATION

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsakrar att delarsrapporten
ger en rattvisande Gversikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingéar i

koncernen star infor.
Hassleholim den 12 november 2021

Erik Selin
Styrelseordforande

Ulf Johansson
Styrelseledamot

Christian Karlsson
Styrelseledamot

Sara Mindus
Styrelseledamot

Jesper Martensson
Styrelseledamot

Jacob Karlsson
Styrelseledamot och verkstéllande direktor

PRESENTATION AV DELARSRAPPORTEN

K-Fastigheters VD och koncernchef Jacob Karlsson samt CFO Martin Larsson, kommenterar koncernens

delarsrapport for tredje kvartalet 2021 fredagen den 12 november kl 08.30.

Presentationsmaterialet (bilder+ljud) kommer finnas tillgingligt pa: k-fastigheter.com/for-investerare/presentation.

Presentationen kommer att hallas pa svenska med presentationsmaterial pa svenska och engelska.

Fragor kan stdllas skriftligen via mejl till ir@k-fastigheter.se, svar sammanstills [lopande under dagen och

publiceras pa bolagets webbplats, k-fastigheter.com.

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2021 — 17 februari 2022 Arsstdimma 2022 - 12 maj 2022

Arsredovisning 2021 — vecka 15 2022 Deléarsrapport jan-juni 2022 — 28 juli 2022

Deléarsrapport jan-mars 2022 — 5 maj 2022 Deléarsrapport jan-september 2022 — 10 november 2022



http://k-fastigheter.com/for-investerare/presentation
mailto:%20ir%40k-fastigheter.se?subject=
http://k-fastigheter.com
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REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delérsrapporten) for

K-Fast Holding AB (publ) per 30 september 2021 och den
nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att uppréatta
och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar 4r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa vér 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inrikining
och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utford

av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella frégor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsétgéarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sédan sikerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pé en Gversiktlig granskning har darfor inte den sédkerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit

fram négra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten, inte i allt vasentligt, &r uppréttad for koncernens
del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Lund den 12 november 2021

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

K-Fast Holding AB:s B-aktie (kortnamn: KFAST B) ar sedan den 29
november 2019 noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap, inom sektorn
Real Estate. K-Fastigheters borsvirde uppgick den 30 september 2021
till 13 999,5 mkr. Antal aktieigare vid kvartalets utgéng var ca 5 500.

Den 7 juni 2021 genomforde K-Fastigheter en aktiesplit 6:1. Totalt antal
aktier i K-Fast Holding AB uppgick den 30 september 2021 till

215 331 168 st, fordelade pa 22 500 000 A-aktier respektive 192 831 168
B-aktier. Totalt antal roster uppgick den 30 september 2021 till

305 331 168. Samtliga nyckeltal och aktierelaterade uppgifter i denna
rapport har justerats for antalet aktier efter aktiesplit.

Varje A-aktie berittigar till fem roster per aktie och varje B-aktie
berittigar till en rost per aktie. Samtliga aktier medfor lika ratt till
andel i bolagets tillgéngar och vinst samt till eventuellt 6verskott vid
likvidation. Varken aktier av serie A eller serie B dr foremal for négra
overlatelsebegransningar.

Kursutveckling och handel*

Under perioden 1 oktober 2020 till 30 september 2021 omsattes pa
Nasdaq Stockholm ca 13,5 miljoner KFAST B-aktier. Dagsomsattningen
for K-Fastigheter pd Nasdaq Stockholm uppgick i genomsnitt till ca

53 500 aktier och genomsnittspriset uppgick till 54,25 kr. Hogst
betalkurs under perioden var 91,40 kr den 3 augusti 2021 och lagst
betalkurs var 34,47 kr den 28 oktober 2020. Aktiekursen den 30
september 2021 uppgick till 72,60 kr (senast betalt). Marknadsvardet
pa samtliga aktier i bolaget, baserat pa senast betalt pris for B-aktien
30 september 2021, uppgick till 15 633,0 mkr.

Aktiekapital

Arsstimman 2021 bemyndigade styrelsen att fatta beslut om &terkop
av bolagets aktier av serie B, motsvarande maximalt tio procent av
det totala antalet utgivna aktier i K-Fast Holding AB. Under perioden
har inga aktier terkopts. Aterkopta aktier kan ej foretradas pa
bolagsstdimma. Arsstimman 2021 beslutade dven att bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om nyemission av upp till 24 000 000 nya
aktier av serie B vid ett eller flera tillfillen. Under perioden har inga
aktier nyemitterats.

Information om aktiekapitalets utveckling finns pé
www.k-fastigheter.com.

*Justerat for aktiesplit 6:1

Handelsplats

Nasdaq Stockholm

Aktienamn K-Fast Holding B
Kortnamn (ticker) KFAST B
ISIN-kod SE0016101679
Segment Mid Cap
Sektor Real Estate
Valuta SEK
Totalt antal utestdende aktier 215331168
Totalt antal B-aktier noterade pa Nasdaq Stockholm 192 831 168
Stangningskurs 30 september 2021 72,60 kr
Totalt marknadsvéarde 30 september 2021* 15 633,0 mkr

*Marknadsvérdet pa samtliga aktier i bolaget, baserat pa senast betalt pris for
B-aktien 30 september 2021.

De tio storsta aktieagarna (rostsorterat) per 30 september 2021

Antal

A-aktier*

Aktiekurs utveckling,
1 oktober 2020—30 september 2021
Antal kr
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Kalla: Nasdaq

Erik Selin Fastigheter AB 11 250 000
Jacob Karlsson AB 11250 000
Capital Group 0
Lansforsakringar Fonder 0
Fjarde AP-fonden 0
SEB Fonder 0
Familjerna Nergarden** 0
ER-HO Forvaltning AB 0
Andra AP-fonden 0
Swedbank Robur Fonder 0
10 storsta aktiedgare 22 500 000
Ovriga aktiedgare 0
Totalt 22 500 000
Varav styrelse och koncernledning 22 500 000

Antal Totalt Andel av

B-aktier* antal aktier aktiekapital
63 750 000 75000 000 34,8% 39,3%
63 750 000 75000 000 34,8% 39,3%
12910144 12910 144 6,0% 4,2%
10391236 10391236 4,8% 3,4%
5380 525 5380 525 2,5% 1,8%
4197 366 4197 366 1,9% 1,4%
2868 600 2868 600 13% 0,9%
2323000 2323000 1,1% 0,8%
1774844 1774844 0,8% 0,6%
1679 636 1679 636 0,8% 0,6%
169 025 351 191 525 351 88,9% 92,2%
23805817 23805817 11,1% 7,8%
192 831 168 215331 168 100,0% 100,0%
131 467 322 153 967 322 71,5% 79,9%

* A-aktier berattigar till fem roster per aktie och B-aktier beréttigar till en rost per aktie.

** Genom Mjébécks Entreprenad Holding AB och Véstkuststugan AB.

Aktiedgarstruktur per 30 september 2021, baserat pa uppgifter fran Euroclear Sweden samt K-Fastigheter.



http://www.nasdaqomxnordic.com/aktier/microsite?Instrument=SSE185734&name=K-Fast%20Holding%20B&ISIN=SE0016101679
http://www.nasdaqomxnordic.com/aktier/microsite?Instrument=SSE185734&name=K-Fast%20Holding%20B&ISIN=SE0016101679
http://www.k-fastigheter.com
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K-FASTIGHETERS KONCEPTHUS

Ollsjé 7:47 — 12 Laghusligenheter

Laghus — Flexibla hus med stor valfrihet
K-Fastigheters flexibla flerfamiljshus i en till tre vaningar, kan
antingen uppforas som parhus, radhus eller som kedjehus med
ldgenheter i ett eller tva plan. Bostadsldgenheterna finns i fyra olika
storlekar: tvé rum och kok om 60 kvm, tre rum och kok om 75 kvm,
fyra rum och k6k om 90 kvadratmeter samt fyra rum och kok i tvé
etage om 94 kvm.

Konstruktionsfakta:
Platta pa mark, luftad treskikts trastomme som levereras i
prefabricerade planelement.

Brigaden 7 & 8 — 179 Lamellhuslagenheter

Lamellhus — Variation och yteffektivitet
K-Fastigheters flerfamiljshus i kvartersstruktur kan uppforas i
upp till tio vaningar. Bostadsldgenheterna i Lamellhuset byggs
primaért i tva sarskilt yteffektiva lagenhetskonfigurationer om tva
rum och kok om 49 kvadratmeter respektive tre rum och kk om
59 kvadratmeter. Det finns &ven majlighet att bygga bade storre
och mindre ldgenhetsalternativ. For att kunna méta marknadens
efterfrdgan samt pé basta sitt utnyttja specifika byggratter har
K-Fastigheter valt att géra Lamellhuset anpassningsbart i fraga om
planlésningar, vilket ger maojlighet att exempelvis ha kommersiella
lokaler i bottenplan och att ldgga till underjordiska garage.

Konstruktionsfakta:
Barande betongkonstruktion med bjalklag och lagenhetsskiljande
vaggar i betong med utfackningsviggar i en latt konstruktion.

Tre Overstar 7 — 29 Punkthusliigenheter

Punkthus — Bostadshuset for alla lagen
K-Fastigheters Punkthus ar kvadratiskt formade flerfamiljshus
som kan uppforas med fyra till tio vaningar. Punkthuset har fyra
lagenheter i varje plan: tvd stycken tva rum och kék om 62 kvm
samt tva stycken tre rum och kok om 71 kvm. Samtliga lagenheter
har rymliga balkonger om 27 kvadratmeter i tvd vaderstreck.
Punkthuset &r sédrskilt lampat att uppforas pa svirbebyggda
byggratter tack vare att bottenvéningen kan utformas i ett flertal
olika utféranden. Bottenvaningen kan exempelvis vid kuperade
markforhallanden byggas i suterrang. K-Fastigheter har fortsatt
utvecklingsarbetet av Punkthuset och resultatet 4r Punkthus
Plus. Punkthus Plus &r ett rektangulart punkthus med sex
lagenheter per plan. Punkthus Plus &r en hybrid, ett hus som ger
fler valmgjligheter, vilket inkluderar alternativet att byggas som
ett fristdende Punkthus samt att byggas ihop gavel mot gavel for
att skapa en byggnation som visuellt efterliknar K-Fastigheters
Lamellhus.

Konstruktionsfakta:

Konstruktion helt i betong med sandwichyttervaggar, homogena
lagenhetsskiljande viggar samt bjélklag. Husets tak finns i tre
alternativ: pulpettak, sadeltak och valmat tak. Fasaden kan utforas
i valfri kulor och med flera alternativa balkongracken.




K-FASTIGHETER - MER AN ETT FASTIGHETSBOLAG

K-Fast Holding AB ("K-Fastigheter”) ar ett projektutvecklings-, bygg- och
fastighetsbolag som huvudsakligen ar inriktat pa hyresbostadsfastigheter,
vilka per 30 september 2021 utgjorde 87 procent av det fardigstéallda
fastighetsbestandets fastighetsvérde och 84 procent av kontrakterade
hyror. Den 30 september 2021 hade K-Fastigheters fastighetsbesténd en
uthyrningsbar yta om ca 197 000 kvm fordelad pa 2 448 lagenheter och
ca 170 kommersiella kontrakt med totala kontrakterade hyresintakter
om ca 290 mkr pé rsbasis. Vidare omfattar projektportfoljen ca 7 350
lagenheter under byggnation och projektutveckling.

Genom tvarfunktionellt arbete genererar K-Fastigheter 1onsamhet i
varje led. For perioden januari till september 2021 redovisar koncernen
ca 50 procent av sitt resultat efter skatt frén verksamhet relaterad till
projektutveckling och byggnation och ca 50 procent fran verksamhet
relaterad till fastighetsforvaltning.

Overgripande mal

K-Fastigheters 6vergripande mal &r att skapa véarde for bolagets
aktiedgare. Vardeskapandet mits 6ver en konjunkturcykel som tillvéaxt
i langsiktigt substansvarde per aktie.

Operativa mal

Hyresintékterna fran bostader ska langsiktigt utgéra minst
80 procent av K-Fastigheters totala hyresintékter.

@ Antalet rligen byggstartade lagenheter for egen forvaltning
-/ ska uppga till 1 300 ldgenheter fore utgdngen av ar 2023.

Vid utgéngen av ar 2023 ska K-Fastigheter forvalta minst
5000 ldgenheter i Norden.

K-FASTIGHETER

Finansiella mal

- Over en konjunkturcykel uppné genomsnittlig arlig tiltvéxt i
langsiktigt substansvérde per aktie om minst 20 procent inklusive
eventuella varde6verforingar.

- Over en konjunkturcykel uppné genomsnittlig arlig tiltvéxt i
forvaltningsresultat per aktie om minst 20 procent.

Mélet &r att tillvixten i substansvérde och forvaltningsresultat ska

skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stallning och med ett

balanserat finansiellt risktagande innebérande att:

- Soliditeten pé koncernniva 6ver tid inte ska understiga 25 procent.

- Réntetdckningsgraden 6ver tid inte ska understiga 1,75 ganger.

- Belaningsgraden over tid inte ska Gverstiga 70 procent relativt
marknadsvérdet av koncernens forvaltningsfastigheter.

Hallbarhet och virdeskapande

For K-Fastigheter ar héllbarhet ett begrepp som spanner 6ver langt fler
dimensioner &n enbart fokus pa miljopéverkan. K-Fastigheter vardesatter
engagemang i den egna verksamheten samt i de héllbarhetsfragor som
koncernen vet att dess kunder, leveranttrer och myndigheter sitter hogt
pa sin agenda.

K-Fastigheters initiativ sker framst inom produktutveckling,
upphandling och social hallbarhet. K-Fastigheters affarsidé ar att bygga
koncepthus, dvs ett begrénsat antal alternativa byggnader som kan
anpassas for respektive plats. Grunden &r ett systematiskt arbetssatt
som ger optimalt resursutnyttjande och sakrar savil hog kvalitet som
bra arbetsmiljo. Genom att anvinda en industriell process i egna
produktionsanlaggningar kan materialférbrukning, logistik och andra
resurser planeras i detalj vilket minskar spill, effektiviserar floden och
sanker kostnaderna i icke virdeskapande delar.

K-Fastigheters koncepthus uppfors med ambition att klara motsvarande
krav som stills i det svenska certifieringssystemet Miljobyggnad Silver,
som hanteras av Sweden Green Building Council.

K-Fastigheter deltar i stravan att minska beroendet av fossila branslen.
Sedan borjan av 2019 sker upphandling av el uteslutande frén
leverantorer som erbjuder el fran fornybara kéllor, framst vindkraft. Med
start fran andra kvartalet 2021 installerar K-Fastigheter solceller pa alla
nybyggda Lamell- och Punkthus.

K-Fastigheter &r medlem i Global Compact, FN:s principer for foretag nér
det géller manskliga rattigheter, arbetsmiljo, antikorruption och miljo.

K-Fast Holding AB

Adress: Bultvigen 7, 281 43 Héssleholm
Telefon: 010 33 00 069
k-fastigheter.com

Kontaktpersoner

Jacob Karlsson

VD

E-post: jacob.karlsson@k-fastigheter.se
Telefon: 0738 219 626

Martin Larsson

vVD/Finanschef

E-post: martin.larsson@k-fastigheter.se
Telefon: 0703 533 160

Anders Antonsson

IR-ansvarig

E-post: anders.antonsson @k-fastigheter.se
Telefon: 0708 730 900

Denna rapport samt évrig ekonomisk information och pressmeddelanden finns pa
bolagets webbplats: k-fastigheter.com/for-investerare.

Denna information dr sadan information som K-Fast Holding AB dr skyldigt att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och enligt lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen limnades, genom ovanstdende kontakt-
persons forsorg, for offentliggérande klockan 08.00 CET den 12 november 2021.
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