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KVARTALET OCH PERIODEN

Oktober—december

Covid-19-pandemin har inte haft nagon vésentlig effekt pa
K-Fastigheters verksamhet, resultat eller finansiella stallning under
perioden fram till och med avgivandet av denna delérsrapport.
Hyresintékterna for kvartalet uppgick till 75,3 mkr (56,2),

en 6kning med 34 procent jamfort med motsvarande kvartal
foregdende ar.

Intékterna for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till 487,9 mkr (127,5), varav 212,3 mkr (127,5) avsig
koncerninterna projekt.

Koncernens bruttoresultat for kvartalet uppgick till 87,8 mkr
(37,8), varav drifts6verskott hanforligt till fastighetsforvaltning
uppgick till 48,5 mkr (35,2) och bruttoresultat hanforligt till
projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till 39,3 mkr (2,6).
Resultat fore vardefordndringar for kvartalet uppgick till 51,0 mkr
(11,6).

Forvaltningsresultatet uppgick till 27,0 mkr (19,1), en 6kning
med 42 procent jamfort med motsvarande kvartal foregdende ar.
Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 0,13 kr per aktie (0,09).
Orealiserade vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick
till 387,1 mkr (211,7) och for derivat och 6vrigt till 20,6 mkr (8,0).
Kvartalets resultat uppgick till 361,8 mkr (171,1), motsvarande
1,68 kr per aktie (0,79).

Januari—december

Hyresintékterna for perioden uppgick till 265,9 mkr (203,9),
en 6kning med 30 procent jamfort med motsvarande period
foregaende ar. Okningen berodde primirt pa fler forvaltade
lagenheter, vilka 6kade med 22 procent till 2 723 lagenheter

(2 237) under perioden.

Intékterna for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till 1 659,7 mkr (448,8), varav 683,6 mkr (438,6) avsig
koncerninterna projekt. 976,1 mkr (10,2) avsag externa projekt,
varav Prefabs externa intakter uppgick till 972,2 mkr.
Koncernens bruttoresultat for perioden uppgick till 277,9 mkr
(145,1), varav driftsverskott hanforligt till fastighetsforvaltning
uppgick till 176,1 mkr (137,0) och bruttoresultat hanforligt till
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projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till 101,8 mkr (8,1).

- Resultat fore viardeforandringar for perioden uppgick till 126,6 mkr
(57,9)-

- Forvaltningsresultatet uppgick till 101,4 mkr (75,3), en 6kning
med 35 procent jamfort med motsvarande period foregéende
ar. Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,47 kr per aktie
(0,36).

- Orealiserade vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick
till 1 139,1 mkr (577,8) och for derivat och 6vrigt till 66,0 mkr
(-24,2). Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter
fordelar sig med 707,4 mkr (407,9) pa pagaende nybyggnation
och 431,7 mkr (169,9) pé fastigheter under forvaltning.

- Periodens resultat uppgick till 1 044,4 mkr (474,5), motsvarande
4,85 kr per aktie (2,29).

- Virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens utgéng
till 9 603,7 mkr (6 853,5), en 6kning med 40 procent jamfort
31 december 2020.

- Det langsiktiga substansvardet (NAV) uppgick vid periodens
utgang till 4 976,1 mkr (3 661,2), motsvarande 23,11 kr per aktie

(17,00), en 6kning med 36 procent jamfort med 31 december 2020.

Visentliga handelser under fjarde kvartalet

- Den 12 november offentliggjorde K-Fastigheter att Magnus
Persson, koncernens affarsutvecklingschef, ar ny medlem i
K-Fastigheters koncernledning.

- Den 6 december offentliggjorde K-Fastigheter att dotterbolaget
K-Prefab AB forvarvat GH Sydgolv AB, en specialist pa
avjamning av betonggolv. GH Sydgolvs verksamhet stérker
K-Prefabs erbjudande inom betongstommar. GH Sydgolv, med
bas i sodra Sverige och ett 20-tal anstillda, omsétter ca 50 mkr

pa arsbasis.

I tabell pa sidan 6 redovisas genomforda forvarv av byggratter och
forvaltningsfastigheter, byggstartade och fardigstallda projekt samt
genomforda renoveringar enligt K-Fastigheters renoveringskoncept
under fjarde kvartalet 2021 och fram till publicering av denna rapport.

Nyckeltal*

Hyresintakter, mkr

Projekt- och entreprenadintékter, mkr
Bruttoresultat, mkr

Forvaltningsresultat, mkr

Periodens resultat, mkr

Nettoinvesteringar forvaltningsfastigheter, mkr
Forvaltningsfastigheter, mkr

Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr

Antal lagenheter i férvaltning
Antal byggstartade lagenheter
Antal lagenheter i pagaende byggnation

Antal lagenheter under projektutveckling

Réntetackningsgrad, ggr
Soliditet, %
Skuldséttningsgrad, %

Forvaltningsresultat, kr per aktie

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, %
Langsiktigt substansvéarde (NAV), kr per aktie
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde

(NAV) per aktie, %

Periodens resultat, kr per aktie**

Antal utestaende aktier vid periodens utgang,
miljoner***

Genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden, miljoner***

* Definitioner samt harledning av nyckeltal finns pa:

2021

jan—dec

2659
976,1
2779
101,4
10444
1608,1
9603,7
4976,1

2723

996
1820
5869

34
36,9%
51,8%

0,47
29,8%
23,11

35,9%
4,85

2153

2153

k-fastigheter.com/for-investerare/avstamningar-och-definitioner
** Nagra potentiella aktier (t.ex. konvertibler) férekommer inte och ddrmed

finns inte nagon utspadningseffekt att beakta.
*** Justerat for split 6:1 genomfoérd i juni 2021.

2020

jan—dec

2039
10,2
145,1
753
474,5
1888,6
6 853,5
3661,2

2237

912
1311
3880

24
41,9%
50,2%

0,36
6,3%
17,00

36,1%
2,29

2153

207,5

Visentliga handelser efter periodens utgang
- Frén den 3 januari 2022 handlas aktier i K-Fast Holding AB pa

Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.

- K-Fastigheters styrelse avser foresla arsstimman att ingen

aktieutdelning lamnas.




== VD HAR ORDET

Jacob Karlsson, VD for K-Fast Holding AB.

Det dr nastan en ny koncern som levererar sitt
helarsresultat. Efter ett Gr med K-Prefab som en

viktig del i koncernen konstaterar jag att synergier,
samarbeten och arbetsglidje utvecklas biittre dn de
Jorvantningar vi hade infor forvarvet. Prefab ar idag ar
ett vailintegrerat affdarsomrade som bidrar sGual med
kompetens och kreativitet som kundbas och kassaflode.
K-Fastigheter ar en starkare och bittre verksamhet dn
nagonsin — och vi ar bara i borjan av borjan.

K-Fastigheter kidnnetecknas av stor erfarenhet av hogt tempo och
tydliga mal. Forvarvet av K-Prefab, stora forvarv av fastigheter i
flera delar av Sverige och dértill osékerhet kring cementtillgdng
var under 2021 nagra delar i det vi kallar var vardag. Vi har valt
att bygga med hog standard och lagenheter i linje med efterfragan
pé marknaden. Vi har historiskt aldrig nyttjat négot statligt
investeringsstod vid uppforande av vara koncepthus, varfor det
slopade investeringsstodet inte heller betyder nigot for vara beslut
eller resultat framgent.

Vi dr numera omkring 700 medansvariga i koncernen och jag ar
stolt Gver allas engagemang och kompetens som bidrar till att vi
snabbt och fokuserat hittar de bésta l6sningarna. Det dr en forman
och jag ar stolt 6ver att vara lagkapten for Team K-Fast.

Tack vare engagemang frén alla koncernens medansvariga och
vara samarbetspartners kan vi rapportera att 2021 blev ett av
K-Fastigheters mer framgangsrika ar. Aven 2021 var ett ar priglat
av covid-19. Pandemin péverkade hela samhaéllet och till viss

del 4ven K-Fastigheters verksamhet, men inte i nigon vasentlig
utstrackning. Forvaltningsresultatet steg med 35 procent till 101,4 mkr
motsvarande en 6kning om 30 procent per aktie. Koncernens
totalresultat 2021 6kade med 122 procent, till 1 048,1 mkr.
Substansvirdet per aktie 6kade med 36 procent under 2021 jamfort
med 2020. Vakansgraden forbattrades dven under fjarde kvartalet
och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,0 procent vid
arets utgang.

Det samlade anskaffningsvérdet for egna nu pagaende byggnationer
uppgér till ca 69,8 procent av marknadsviardet vid fardigstéllande
baserat pa vara marknadsvérderingar vid arets utging. Motsvarande
siffra vid utgdngen av 2020 var 73,1 procent. Detta ar ett nyckeltal
som vi internt betecknar "PTV” (produktion till viarde) och innebér
att vi har ca 30 procents bruttomarginal vid nybyggnation. Denna
marginal redovisar vi som orealiserade vardeférandringar, vilka vi
successivt avriknar i forhéllande till projektens fardigstallandegrad.
Vart forbattrade PTV beror till del pa okad effektivitet och
kreativitet som gjort att vi kunnat méta de prisokningar som vi
upplevt under dret samt pa 6kade marknadsvérden.

1 820 ldgenheter i & f
pdgdende byggnation. 5

Under 2021 byggstartade vi 996 lagenheter, darmed ligger vi vil i
fas att n vért operativa mal om att pa arlig basis byggstarta 1 300
ldgenheter fran utgdngen av 2023. Utover pagéende projekt har
vi forvarvat mark och utvecklingsfastigheter i en betryggande
omfattning i orter dér vi ser en stor potential for vara koncepthus.
K-Fastigheter ska vara en attraktiv partner for att utveckla nya
bostadsomraden och vi ser fram emot manga intressanta forslag
och samarbeten dven under 2022.

Jag har sagt det s& ménga ganger forut, men K-Fastigheter ar s&
mycket mer &n ett fastighetsbolag. Detta innebér att verksamheten
har en samlad styrka som &r avgérande for var framgang och for att
skapa vérden for alla aktiedigare. For att tydliggora detta har vi beslutat
att frdn och med denna rapport redovisa total skuldséttningsgrad, ett
nytt nyckeltal som inkluderar hela koncernen, inte som tidigare d&
vi enbart redovisat beldningsgrad pé vér fastighetsportfolj. Likasa
redovisar vi fran och med nu riantetdckningsgrad for koncernen och
inte enbart for fastighetsportfoljen. Notera att respektive méltal
ligger fast, det dr definitionen vi har uppdaterat. Bada justeringarna
ar ett naturligt steg da vi dr s mycket mer an ett fastighetsbolag.

Aret har inletts med viss osikerhet pa de finansiella marknaderna
men for K-Fastigheter finns alla forutsattningar for att 2022 blir

dnnu ett ar med tillvaxt i alla delar av koncernen. ll

- Jacob Karlsson, februari 2022

5 869 ldgenheter i ﬂr
pdagdende projektutveckling.

I D) IR

173 forvdrvade ligenheter

2 723 ldgenheter i
J| med tilltrdde under 2022.

1 forvaltning.

Total fastighets- och projekt-
portfolj per 31 december 2021 uppgick
till 10 585 ldgenheter.




K-Fastigheter utvarderar ett koncepthus fér kommersiella hyresgéster
och byggnaden har darfor fatt namnet K-Kommersiellt. Det ar

ett koncept som utnyttjar styrkorna i koncernens samlade verksambhet.
K-Prefab bidrar med de mest optimala konstruktions- och
produktionslosningarna och K-Fastigheter med kreativitet inom
projektutveckling, byggnation och forvaltning. Forsta huset enligt
K-Kommersiellt ar ett pilotprojekt som kommer att uppforas i
centrala Hassleholm och utvecklas med hjalp av Arkitekterna

Krook & Tjader. Byggnaden i Hassleholm berdknas vara fardigstélld
vid &rsskiftet 2023/2024 och konceptet ska utvarderas infor en
eventuell lansering pé fler orter.

K-Fastigheter bedomer att efterfragan pa flexibla kommersiella ytor
kommer att 6ka i takt med avvecklingen av covid-19-restriktionerna
samt att coworking okar i de storre stdderna. Darmed finns goda
mojligheter att, i mindre skala, utveckla K-Kommersiellt i
storstadsomraden, primart Stockholm, Géteborg och Malmé och
att detta koncepthus kan bidra till att stdrka koncernens resultat
over tid. K-Fastigheter dr och kommer forbli ett bostadsbolag och
det operativa méalet om att minst 80 procent av hyresintakterna

ska vara bostadsrelaterade paverkas inte av ett fjarde koncepthus.

Mjobécksvillan ar ett valkdnt namn bland de som vill kpa smahus
med kvalitet. Bakom varumaérket stdr Mjobacks Entreprenad AB

som sedan bolaget grundades 1970 har byggt hem och villor med
fokus pé individuell anpassning, energieffektivitet och minsta méjliga
miljopaverkan.

Husen byggs av ett attiotal anstéllda i Mjobacks egen fabrik i
Mjoback, ett samhaille med lang tradition av hustillverkning och av
ménniskor med genuin kompetens att bygga hem av hogsta kvalitet.
Utover exempelhus och hus byggda efter kundens ritningar erbjuder
Mjobacks dven konceptet First Choice med smarta planlosningar
och bra standard till ett attraktivt pris — ett erbjudande i linje med
K-Fastigheters affarsidé.

Sedan augusti 2021 dr K-Fastigheter deldgare med 25 procent av
aktierna i Mjobécks Entreprenad, huvudégare ar Mjobacks VD
Julia Nergarden och resterande andel dgs av grundaren Goran
Nergarden. K-Fastigheter har sedan négra &r ett vél etablerat
samarbete med familjerna Nergarden, som utover Mjobacks
Entreprenad dger VastkustStugan och Borohus, dven de vilkdnda
namn pa husmarknaden.

K-Fastigheter och Mjobacks samarbetar i vissa projekt dar respektive
bolag kan bidra till att utveckla bostadsomraden som innehaller
olika hustyper och uppléatelseformer. Ett exempel ar i Hoor, dar
K-Fastigheter kopt mark for att bygga 95 hyresratter och Mjobécks
tillsammans med VastkustStugan kommer att uppféra 200
bostadsrétter och dganderétter pd angransade mark.

Mjobécks bygger omkring 450 bostader per ar med lika férdelning
mellan villor respektive bostads- och hyresrétter.

Marmorlyckan, Varberg

Etapp 3 av Marmorlyckan i Varberg, med 112 hyresrdtter samt 26 ldgenheter i
ett trygghetsboende dar utvecklat med ett stort fokus pd hallbarhet, sdvdl grén
som social och ekonomisk. Kvarteret bygger pd en smdaskalig idé kring tdppa,
tun och torg och ligger ndra havet, centrum och service.

Platslagaren, Vellinge

Bostadsrdttsforeningen Platslagaren med 31 ldgenheter dr centralt beldgen i
Vellinge, inbdddad i grénska och med en innergdrd som naturlig métesplats for
boende i kvarteret.

Fiskebdack, Habo

Fiskebdck Sjostad dr en av Habos mest eftertraktade tomter med en obruten
Vitternvy. Har har Mjébdcks tillsammans med VistkustStugan och Child
Group uppfort 19 radhus till en bostadsrdttsforening.




FASTIGHETSBESTAND OCH VARDERING

Fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestdnd bestod den 31 december 2021 av
9o fardigstallda forvaltningsfastigheter' fordelat pé totalt 171 077
kvadratmeter bostader och 42 875 kvadratmeter kommersiell
yta. Vidare har koncernen 28 pagaende byggnationer, fordelat
pa 122 112 kvadratmeter bostader och 2 487 kvadratmeter
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 81 procent uppfort efter 2010. Samtliga
fastigheter aterfinns i av Newsec bedomt A- eller B-lage pa de orter
koncernen ar verksam. Den kontrakterade hyran uppgick per 31
december 2021 till 318,2 mkr med ett bedémt driftséverskott om
238,2 mkr, vilket motsvarar en potentiell 6verskottsgrad om ca

75 procent. For nyproducerade koncepthus ligger motsvarande
potentiell 6verskottsgrad pa ca 82 procent och for 6vriga fastigheter
ibesténdet ca 65 procent. 85 procent av de kontrakterade hyrorna
avser bostader eller dértill relaterad uthyrning (t.ex. parkering)
fordelat pa 2 723 lagenheter under férvaltning vid periodens
utgéng. Kontrakterade hyror fran kommersiella hyresgéster
fordelas pé ca 160 kommersiella kontrakt dar den storsta
hyresgésten utgor ca 2 procent av de totala kontrakterade
hyresintékterna och de 10 storsta kommersiella hyresgisterna
utgor ca 6 procent av de totala kontrakterade hyresintékterna.

Under perioden har K-Fastigheter forvirvat fem projektfastigheter,
vilka vid forvarvet utgoér kommersiella fastigheter med blandad
uthyrningsgrad. Andamalet 4r att framover foradla byggritt for
bostadsdandamal pa dessa fastigheter och i samband med byggnation
helt eller delvis riva de kommersiella lokalerna. Dessa fastigheter
och framtida liknande forvéarv kommer framéver kategoriseras som
utvecklingsfastigheter.

Frén och med 2021 indelas K-Fastigheters forvaltningsverksamhet
i tre regioner, Syd, Vst 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
Nyképing och Gévle. Per 31 december 2021 terfinns samtliga
fardigstallda forvaltningsfastigheter i Sverige. Tvé byggprojekt om
totalt 18 101 kv fordelat pa 243 lagenheter och tva forviarvade
men €j tilltradda projekt om totalt 6 919 kv fordelat pa 68
lagenheter, dterfinns i Danmark.

Vardering

K-Fastigheter genomfor varje kvartal extern eller intern virdering
av samtliga fardigstillda forvaltningsfastigheter och fastigheter
under byggnation Per 31 december 2021 har samtliga fastigheter
varderats av extern oberoende virderingsman. Varderingen ligger
till grund for de verkliga varden som redovisas i koncernens rapport
over finansiell stallning och vardef6érandringen redovisas i koncernens
resultatrakning. Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara i
nivé 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13 Viardering till verkligt varde. Per
31 december 2021 har samtliga fardigstéllda forvaltningsfastigheter
och fastigheter under byggnation virderats externt.

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens
utgéng till 9 603,7 mkr (6 853,5), fordelat pa fardigstéllda
forvaltningsfastigheter 6 923,4 mkr (5 067,2), obebyggd mark

och byggratter 722,3 mkr (707,7), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och
pagéende nybyggnation 1 940,0 mkr (1 060,6). Under perioden

har 1 366,5 mkr (855,1) investerats i ny-, till- och ombyggnation.
Forvarv har under perioden genomforts for 292,6 mkr (1 034,5).
Forsaljningar av byggratter om totalt 51,0 mkr (1,0) har genomforts

under perioden.

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter for perioden
uppgick till 1 139,1 mkr (577,8) fordelat pa fastigheter under
forvaltning med 431,7 mkr (169,9) och pagdende nybyggnation med
707,4 mkr (407,9).

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

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ingaende redovisat varde,

forvaltningsfastigheter

+ Forvarv

+ Nybyggnation

+ Till- och ombyggnation

- Forséljning

- Ovrig omklassificering och utrangering

Orealiserade vardeforandringar
varav férdigstéllda forvaltningsfastigheter
varav obebyggd mark och byggrétter

varav pagaende byggnation

Utgaende redovisat varde

forvaltningsfastigheter

varav féardigstéllda forvaltningsfastigheter
varav obebyggd mark och byggratter
varav tomtrétter

varav pagdende nybyggnation

Hyresvarde, mkr

Hyresintakt 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 bostéder i forvaltning

Direktavkastning fardigstéllda
forvaltningsfastigheter

Direktavkastning pagaende nybyggnation

Direktavkastning samtliga véarderade
fastigheter

varav bostader
varav lokaler

2021

jan—dec

6 853,5

2926
13263
402
510
31
11397
4345
29
7074

9603,7

69234
722,3
18,0
1940,0

328,0
1487

374
1113
97,0%
92,7%
66,2%

213952
2723

3,82%
3,77%

3,80%

3,67%
5,06%

2020

jan—dec

4396,7

1034,5
824,1
31,0
-1,0
L7/
577,8
168,6
1,3
407,9

68535

50672

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%
502%




Av orealiserade vardeférandringar for pdgaende nybyggnation
utgor under perioden fardigstallda fastigheter 98,2 mkr (18,2).
Resterande 609,2 mkr (389,7) ar hanforligt till fastigheter som
var under nybyggnation vid periodens utgang. Direktavkastnings-
kravet vid vardering av pagéende nybyggnation uppgick

vid periodens utgéng till 3,77 procent (3,96). Det bedomda
marknadsvérdet vid fardigstéllande av pagéende nybyggnation
uppgr till 5 335,5 mkr (3 592,7).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter under
forvaltning uppgick vid periodens utgéng till 3,82 procent (4,08)
och for hela fastighetsportfoljen, inklusive obebyggd mark och
byggratter och pagdende nybyggnation, uppgick det genomsnittliga
direktavkastningskravet till 3,80 procent (4,03).

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

Fastighetsvirde per
kategori per
31 december 2021, %

Fastighetsvirde per
byggar per
31 december 2021, %

11% 2%

OC(C

89% 81%

17%

O >2010
() Bostiider @ 2000-2010
@ Lokaler <2000

Forvarvade forvaltnings- och utvecklingsfastigheter

Fastighet Kommun Tilltrade lig en::tt:: Yta (kvm) Arligt hyreS\(l;r:rt; KoPes'}::';g
Stafvre 7 m.fl. Kristianstad 1 apr 2022 105 + tva forskolor 8966 13,6 227,0
Forvarvade byggratter
Fastighet Kommun I:;Z::::.: |§gen::tt:|l- Yta (kvm) Forvantat arligt hyreS\(l:‘r'((irt; KOPESk(I,I\:rg
Fogdardd 8:32 Ho6r 2022 95 6745 12,5 11,5
Kohagen 1 Vanersborg 2022 83 4932 83 13,3
Notarien 17* Eskilstuna 2022 106 5830 11,7 234
Alderholmen 4:34* Gévle 2022 111 6105 12,8 28,5
Strangnés 3:21 m.fl.x* Strangnas 2022 367 23292 46,2 96,5
Rusthéllaren 3 & 4 Hassleholm 2022 kommersiellt 6 400 i.u. 18,0
Hemmesta 11:67 m.fl.x/*** Varmdo 2025 81 4860 10,3 26,5
Getramsen 1 Kristianstad byggstartad 2021 19 2166 3,5 7,5
Husensjo 8:11* Helsingborg 2023 90 6119 11,3 20,0
Byggstartade projekt
o vaom) gt bresvie
Trollet 2 Vaxjo dec 2023 156 10262 18,7
Oden 8 Héssleholm jul 2023 43 2305 4,1
Limkokaren 16 Héssleholm aug 2023 24 1984 32
Kommissarien 1 Héssleholm maj 2023 41 3191 515)
Stubbarp 39:5 - etapp 2 Hoéganas jun/sep 2023 87 5789 11,0
Onnered 45:15-16 Gdteborg apr 2024 110 6871 158
Fardigstallda projekt
Fastighet Kommun Inflyttning & il Yta (kvm) Hyresvarde (mkr)

dgenheter
Hallan 1 Hassleholm okt 2021 38 2 527 4,4
Séavenas 131:12 Goteborg dec 2021 103 4870 10,8
Taket 2 Vaxjo okt 2021 36 2862 49
Sétra 108:31 Gavle dec 2021 60 3876 71
Stubbarp 33:27 - etapp 2 Hoganas dec 2021 38 2766 4.8
K-Fast 2.0 Q12021 Q2 2021 Q32021 Q4 2021
Antal renoverade ldgenheter 9 9 6 7
Okat hyresvérde (mkr) 0,2 0.2 0,1 0,1

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

Viktig information avseende tabeller sidan 6 och 7

bodi I

Information om fardigstdllda forvaltningsfastigheter inkluderar och ant Kontrakterad hyra avser kontraktsvdrdet per balansdagen upprdknat till arstakt. Hyresvardet
avser kontrakterad hyra med tilldgg for bedomd hyra for vakanta ytor. Fastighetskostnader avser budgeterade fastighetskostnader pa arsbasis och dr exklusive fastighetsadministration.
do dena innebdr osdkerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

ingarna och antag

Information om pégdende byggnationer och projektutveckling pé denna och ndsta sida dr baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgédende byggnationer och
projektutveckling samt ndr i tiden projekt bedoms startas och fardigstdllas. Vidare baseras informationen pd bedomningar om framtida investeringar och hyresvdrde. Bedomningarna och

antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningarna och gandena innebdr osdkerheter bdde avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader
samt framtida hyresvirde. Informationen om pdgdende projekt omprovas regelbundet och bedomni och len justeras till foljd av att pdgdende projekt fardigstills eller tillkommer samt
att forutsdttningar fordandras. For projekt som ej b tats har tering ej upphandlats, vilket innebdr att. tering av byggii ingar i projektutveckling ar en osdkerhetsfaktor.




Forvaltningsfastigheter

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Uthyrningsgrad Kontrakterad hyra Fastighetskostnader Driftséverskott
Per byggnadskategori [ =N e — e — - - e —
Antal Igh Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm kr/kvm % mkr kr/kvm
Koncepthus 1827 112745 2212 114957 47219 41075 2054 1786 97,5% 200,3 24,2 210 176,1 1532
Ovrigt 896 58 332 26 942 85274 2094,0 24 556 113,0 1326 96,7% 109,3 30,2 354 79,1 928
Totalt exkl. utvecklingsfastigheter 2723 171077 29154 200 231 6815,9 34 040 318,4 1590 97,2% 309,6 54,4 272 255,2 1274
Utvecklingsfastigheter 0 0 13721 13721 107,5 7835 9,7 703 89,5% 8,6 29 213 57 417
Totalt inkl. utvecklingsfastigheter 2723 171077 42875 213952 6923,4 32359 328,0 1533 97,0% 318,2 57,3 268 260,9 1220
Syd 2 546 161 537 31920 193457 63823 32991 300,6 1554 97,1% 2919 52,2 270 239,7 1239
Vast 117 5664 10135 15799 371,0 23482 191 1206 94,4% 18,0 35 222 14,5 918
Ost 60 3876 820 4696 170,1 36 222 84 1780 99,9% 84 1,6 339 6,8 1439
Totalt 2723 171077 42875 213952 6923,4 32359 328,0 1533 97,0% 318,2 57,3 268 260,9 1220
Fastighetsadministration 22,7 106

Driftsoverskott inkl. fastigh imini ion 238,2 1113

Pagaende byggnation”

. Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Investering (inkl.mark), mkr?
RebyggnaceRateger Antal Igh Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Bokfort varde
Koncepthus 1653 110 093 0 110093 48626 44169 219,1 1990 33937 16199 21878
Ovrigt 167 12019 2487 14 506 4729 32600 229 1582 4193 236,0 2679
Totalt 1820 122112 2487 124 599 5335,5 42 822 242,0 1942 3813,1 1855,9 24557
Syd 1226 83287 2487 85774 3507,5 40 893 162,8 1898 2516,0 12735 1648,6
Vést 362 23106 0 23106 1204,0 52108 51,2 2217 825,6 258,5 406,6
Ost 232 15719 0 15719 624,0 39 697 279 1778 471,5 3239 400,4
Totalt 1820 122112 2487 124599 5335,5 42 822 242,0 1942 3813,1 1855,9 2 455,7

Pagaende projektutveckling”

X Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvérde Investering (inkl.mark), mkr?
Per byggnadskategori Antal Igh Bostader  Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Bokfort varde
Koncepthus 5860 354123 975 355098 15174,4 42733 6853 1930 10936,2 1504 1504
Ovrigt 9 1208 1145 2353 82,8 35187 4,2 1768 61,1 252 252
Totalt 5869 355 331 2120 357451 15257,2 42 683 689,4 1929 10997,3 175,6 175,6
Syd 2332 138 565 975 139 540 58117 41649 264,5 1896 41473 89,6 89,6
Vast 1423 86 707 0 86 707 3511,0 40 492 167,2 1929 26441 21,1 21,1
Ost 2114 130 059 1145 131204 5934,6 45232 257,7 1964 42059 64,9 64,9
Totalt 5869 355 331 2120 357451 15257,2 42 683 689,4 1929 10997,3 175,6 175,6
Sammanstallning”
Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Bokfért varde
Antal Igh Bostader  Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm

:‘:i?rr\jjaiﬁitiigi?astigheter 2723 171077 42875 213952 69234 32359 328,0 1533 69234
Pagaende nybyggnation 1820 122112 2487 124599 53355 42822 242,0 1942 24557
Pagaende projektutveckling 5869 355331 2120 357451 15257,2 42 683 689,4 1929 175,6
Pagéende nybyggnation Gvrigt 25,6
Obebyggd mark 54
Forvarvat men ej tilltratt 173 14759 1126 15885 5798 36 503 28,5 1793 0,0
Tomtrétt 18,0
Totalt 10 585 663 279 48608 711887 28096,0 39 467 1287,9 1809 9603,7

" Uppgifterna omfattar K-Fastigheters andel av eventuella joint venture.
2 Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation. Bokfért varde avser koncernméssigt vérde justerat fér koncernelimineringar och inkluderar upparbetad vardeférdndring férvaltningsfastigheter om 762,0 mkr.



AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

I tabellen till hoger presenteras intjaningsférmagan pa
tolvménadersbasis per 31 december 2021 for K-Fastigheters
forvaltningsverksamhet. Intjaningsférmégan ar ej en prognos for
innevarande &r eller de kommande tolv manaderna utan &r endast
att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsandamal. Den aktuella intjdningsférmégan
innefattar inte en bedomning om den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, virdeférandringar,

kop eller forsiljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsforméaga tar sin utgdngspunkt i de fastigheter
som dgdes den 31 december 2021 och dessas finansiering varvid
aktuell intjaningsforméga illustrerar den intjaning pa arsbasis som
forvaltningsverksamheten har vid denna tidpunkt. Transaktioner
och fardigstéllande av pagéende nybyggnation med tilltrade

och fardigstéllande efter den 31 december 2021 dr ddrmed inte

inkluderade i berakningen.

Forvdantad hyresutveckling och antal
lagenheter

Diagrammet till hoger illustrerar antal lagenheter och aktuellt
hyresvirde for fardigstillda forvaltningsfastigheter per 31
december 2021 med tillagg for forvantat hyresvarde for pagéende
nybyggnation av forvaltningsfastigheter och forvirvade men ej
tilltradda forvaltningsfastigheter per 31 december 2021 i takt med
att dessa fardigstélls alternativt tilltrads.

Information om fardigstéllda, pagéende nybyggnationer och
forvarvade men ¢j tilltradda forvaltningsfastigheter inkluderar
bedémningar och antaganden. Hyresvérdet avser kontrakterad
hyra med tillagg for bedomd hyra for vakanta ytor. Beddomningarna
och antagandena innebar osdkerheter och uppgifterna i diagrammet

ska inte ses som en prognos.

Forvaltningsverksamhetens resultatrdkning paverkas dessutom

K 2021 2020 2019 2018
av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande mKr 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforséljningar. Ytterligare Hyresvirde 328,0 265,1 196,6 1334
resultatpéverkande poster dr vardeforandringar avseende derivat. Vakans 9,8 -234 -6,1 -0,9
Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjiningsformégan, Hyresintakter 318,22 2417 190,5 132,5
¢j heller i posten resultat fran andelar i intressebolag. Driftskostnader -42,7 -356 27,0 -19,4

Underhall -11,0 -9,0 -73 -5,6
Intjiningsférmagan baseras pa fastighetsbestindets kontrakterade Fastighetsskatt/avgald 35 -30 26 16
hyresintékter, bedomda fastighetskostnader pa arsbasis baserade Fastighetsadministration 22,7 19,2 150 128
pa historiskt utfall for fastigheter i férvaltning samt kostnader for RRuftsoverskoty RSS2 174 S N '0)
fastighetsadministration och central administration relaterade Central administration 102 112 96 43
. . o .. . .. o o . o Réntenett -73,0 -51,4 -46,9 -29,0
till affirsomréde Forvaltning bedomda pé rsbasis utifran aktuell LIS S
. L. . . . . Forvaltningsresultat 155,0 1123 82,1 59,7
omfattning av administration. Kostnader for de rantebarande —_— —_—
skulderna har baserats pa aktuell rantebérande skuld och aktuella
rantor (inklusive effekt av derivatinstrument) vid periodens utging.
Hyresvirde Antal fardigstillda
ldgenheter
800 6000
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FINANSIERING

Skuld- och derivatportfolj

K-Fastigheter finansierar vid periodens utgéng sina tillgdngar
uteslutande med bilaterala 1an med nordiska banker som motparter.
Koncernens rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang
till 5 943,9 mkr (3 848,4), varav 947,5 mkr (847,8) klassificeras
som kortfristiga rantebarande skulder. De rantebdrande skulderna
fordelas pé bottenlan for fardigstéllda forvaltningsfastigheter om

4 017,8 mkr (3 145,1), byggkrediter om 1 057,9 mkr (681,2),
leasingskulder om 92,7 mkr (22,2), rorelse- och forvéarvskrediter
om 525,6 mkr (0,0) och séljarrevers avseende forvirvet av K-Prefab
om 250,0 mkr (0,0). Skuldséttningsgraden for koncernen uppgick
till 51,8 procent (50,2).

Vid periodens utgang hade koncernen kontrakterade kreditavtal
om 7 282,4 mkr (4 820,6), varav 4 017,8 mkr (3 145,1) avsig
finansiering av fardigstillda forvaltnings- och rorelsefastigheter,
varav 790,2 mkr (781,1) forfaller till omforhandling under de
narmaste tolv manaderna. Utover finansiering av fardigstéllda
forvaltnings- och rorelsefastigheter utgors kontrakterade kreditavtal
av byggkrediter om 2 132,1 mkr (1 585,5) och rérelse- och
forvarvskrediter om 882,5 mkr (90,0), varav 382,5 mkr respektive
100,0 mkr avser forvarvsfinansiering av K-Prefab respektive
Mjobacks Entreprenad AB. Byggkrediter och rorelse- och
forvarvskrediter var vid periodens utgéng utnyttjade till 1 057,9 mkr
(681,2) respektive 525,6 mkr (0,0).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden f6r koncernens
rantebdrande skulder relaterade till forvarvsfinansiering och
fardigstallda forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick per
31 december 2021 till 2,8 ar (2,6).

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 1&n med rorlig rantebas.
For att fordndra rantebindningstiden nyttjas réantederivat, primért
ranteswappar. Totalt uppgick swapportféljen nominellt till

3 200,0 mkr (1 907,0) vid periodens utgang, varav 100,0 mkr
utgors av swappar med framtida start. Verkligt virde for

rantederivatportfoljen uppgick vid periodens utgéng till 36,4 mkr

(-30,5). Genomsnittlig rdntebindningstid for koncernens
rantebdrande skulder relaterade till forvarvsfinansiering,
forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 4,4 ér (3,8)

och den genomsnittliga rantan uppgick till 1,85 procent (1,77)
inklusive effekter av rantederivat och 1,40 procent (1,41) exklusive
effekter av riantederivat. Total andel rorlig rdnta i forhéllande

till rantebarande skulder relaterade till forvarvsfinansiering,
forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 29 procent (39) och
rantekinsligheten vid en procentenhets forandring av lanerantorna
uppgick till 14,0 mkr (12,4). Samtliga ovan nyckeltal for ranterisk,
forutom genomsnittlig rantebindningstid, &r berdaknade exklusive

swappar med framtida start.

K-Fastigheters finansiering utgjordes per 31 december 2021
uteslutande av upplaning i nordiska banker. Som en f6ljd av

covid-19-pandemin inhdmtar K-Fastigheter kontinuerligt information
frén sina samarbetsbanker for att styrka de stallningstaganden som
gjorts per 31 december 2021. Koncernen har fortsatt starkt stod av
sina samarbetsbanker och bedomningen ar att tillgdngen pa kapital
fortsatt ar god.

1 6vrigt hanvisas avseende finansiering och finansiell risk till

arsredovisningen 2020 (avsnitt Finansiering och not 22 Finansiella

risker och finanspolicy).

Finansiella mal Finansiella mal A Pl

kovenant 31 dec 2021
Skuldséattningsgrad max. 70% 51,8 %
Soliditet, % min. 25% min. 25% 36,9 %
Réntetdckningsgrad, ggr min. 1,75 ggr min. 1,50 ggr 3,4 ggr

Kredit- och ranteforfallostruktur 31 december 2021 (exkl. bygg- och rérelsekrediter)

Rénteforfall Kreditforfall

Belopp, mkr  Snittranta, % Kreditavtal, mkr
0-1ar 1650,3 1,40% 790,2
1-2ar 100,0 2,14% 658,7
2-3ar 300,0 1,78% 13908
3-4ar 200,0 2,09% 0,0
4-5 ar 200,0 1,62% 19041
>5ar 2300,0 2,10% 6,4
Totalt 4750,3 1,85% 4750,3

Utnyttjat, mkr

790,2
658,7
1390,8
0,0
19041
6,4
4750,3

Forfallostruktur derivat

Forward-startade

Rantederivat rintederivat Ranta, % Varde, mkr
100,0 0,0 0,50% 04

100,0 0,0 0,69% -0,8

300,0 0,0 0,33% 0,6

200,0 0,0 0,64% -0,6

200,0 0,0 0,17% 4,6
2300,0 100,0 0,65% 331
3200,0 100,0 36,4
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TOTALRESULTAT JANUARI-DECEMBER 2021

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden 1 januari
2021 till och med 31 december 2021. Jamforelseposterna avser
motsvarande period foregaende ar. Balansposternas belopp samt
jamforelsetal avser stédllning vid periodens utgéng i ar respektive
foregdende &r. Samtliga belopp anges i mkr.

For savil forvaltnings- som projekt- och entreprenadverksamheten
kan konstateras att paverkan av covid-19-pandemin fortsatt ar
begrinsad och K-Fastigheter har under perioden fram till avgivande
av denna delarsrapport inte erfarit ndgon vésentlig paverkan pa
resultat eller finansiell stillning.

Intdkter

Totala intdkter for fjarde kvartalet 2021 uppgick till 353,4 mkr
(56,5) och for perioden till 1 252,7 mkr (215,1). Hyresintdkterna for
fjarde kvartalet uppgick till 75,3 mkr (56,2) och for perioden till
265,9 mkr (203,9), vilket dr en 6kning med 34 procent respektive
30 procent jamfort motsvarande kvartal och period 2020.
Okningen beror primirt pa fler forvaltade ligenheter, vilka Skade
med 22 procent till 2 723 ldgenheter (2 237). Den ekonomiska
uthyrningsgraden har successivt forbéttrats under perioden och
uppgick vid periodens slut till 97,0 procent (91,2).

Intékter frén projekt- och entreprenadverksamhet uppgick for fjarde
kvartalet till 487,9 mkr (127,6) och for perioden till 1 659,7 mkr
(448,8), varav 683,6 mkr (438,6) avsig byggnation for koncernbolag,
vilka aktiverats for egen rékning. 976,1 mkr (10,2) avsig uppdrag

for extern bestéllare, varav Prefabs intékter utgjorde 972,2 mkr.
Forandringen jamfort med samma period foregaende ar beror
primért pa forvérvet av K-Prefab, vilket paverkar den externa
forsédljningen, samt pa hogre aktivitet i byggverksamheten av
lagenheter for egen forvaltning, vilket paverkar byggnation for
koncernbolag. Vid periodens slut uppgick produktionen av ldgenheter
for egen forvaltning till 1 820 lagenheter (1 311), vilket dr en 6kning
med 39 procent jamfort med utgédngen av verksamhetsaret 2020.
1 Prefab uppgér den totala intdkten for perioden till 1 059,9 mkr

(877,0), varav 81,5 mkr (-) avser koncernintern forsaljning.
Intéktsutvecklingen i Prefab har varit god under aret, trots att
produktionen tidvis paverkats av hog franvaro pé grund av covid-
19-pandemin, och bolaget uppvisar sitt nést hogsta intaktsar
nagonsin paverkat av stabila projekt och intaktstillvaxt relaterat

till externa och koncerninterna kunder.

Rorelsekostnader

De totala kostnaderna for fastighetsforvaltningen uppgick for
perioden till 93,1 mkr (67,4), vilket ar en 6kning med 38 procent
jamfort med samma period foregdende ar. Okningen beror primért
pa fler forvaltade fastigheter, men &ven pa okade forvaltningskostnader
och 6kade el- och virmekostnader under hésten. Driftsoverskottet
uppgick till 176,1 mkr (137,0). Okningen beror primért pa fler
forvaltade ligenheter. Overskottsgraden uppgick under fjirde kvartalet
till 64,5 procent (62,7) och for perioden till 66,2 procent (67,2).
Overskottsgraden har under perioden paverkats negativt av relativt
lag genomsnittlig uthyrningsgrad, vilken dock successivt forbattrats.
For perioden uppgick den genomsnittliga uthyrningsgraden till
92,7 procent (92,0) och vid periodens slut till 97,0 procent (91,2).
Driftskostnaderna for forvaltningsverksamheten varierar normalt
med &rstiderna dar 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 6ver resultatrakningen. Projekt- och entreprenadverksamhet
for egen forvaltning aktiveras som arbete for egen rakning och
nettoredovisas over resultatrakningen i posten Kostnader projekt-
och entreprenadverksamhet. Bruttoresultatet under perioden
uppgick for affirsomréde Bygg till 19,8 mkr (8,1) och for Prefab

till 81,9 mkr (38,0). Affarsomréde Byggs bruttoresultat paverkas
fortsatt positivt av hogre intékter for koncernintern byggnation.
Prefabs bruttoresultat paverkas positivt av hogre intakter fran bade

extern och koncernintern forséljning, medan 6kade ravarupriser,
primért pa stal och form-material, och hogre personalkostnader
forknippat med covid-19-pandemin paverkar resultatet negativt.

Kostnader central administration, av- och
nedskrivningar

Central administration, vilken omfattar koncernovergripande
bolagsledning, affarsutveckling, projektutveckling, IR/kommunikation
och marknad, HR, IT och ekonomifunktion, uppgick for perioden
till 40,7 mkr (33,6). Okningen beror primirt pi investering i
organisationen for att kunna moéta framtida tillvaxt.

Av- och nedskrivningar uppgick for perioden till 58,2 mkr (8,5),
varav av- och nedskrivningar relaterade till Prefabs verksamhet
utgjorde 50,8 mkr, varav avskrivningar pa immateriella tillgdngar
for perioden uppgick till 11,0 mkr. Totala avskrivningar uppgick till
53,3 mkr (4,0). Nedskrivningar uppgick till 4,9 mkr (4,5) och avser
utrangering i samband med K-Fastigheters renoveringskoncept
K-Fast 2.0 om 1,3 mkr (3,8), nedskrivning av fordringar om 2,3 mkr
(0,7) och valutakursforluster om 1,2 mkr (0,0).

Resultat fran andelar i intresse- och
gemensamt styrda bolag

Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag
uppgick for perioden till 23,3 mkr (2,6). Resultatet paverkades
primért av K-Fastigheters andel av resultatet i Mjobacks
Entreprenad AB, vilket for perioden uppgick till 10,8 mkr. Vidare
uppstod vid forvarvet av K-Fastigheters andel i Mjobacks
Entreprenad AB en negativ goodwill om 12,5 mkr, vilken resultatforts
under perioden. Utover ovan péverkades resultatet bland annat
positivt av utdelning om 2,8 mkr i intressebolaget Fosie Mark
Skane AB dar ett utvecklingsprojekt av kommersiella lokaler

slutfordes och séldes under perioden.
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Rdntenetto

Réntenettot uppgick for perioden till -75,6 mkr (-47,7). Vid periodens
utgéng uppgick den genomsnittliga réantenivan till 1,85 procent (1,77)
inklusive effekter av rantederivat. Réntekostnaderna har jamfort
med motsvarande period foregdende ar péverkats negativt av 6kad
rantebarande skuld relaterat till forvarv av forvaltningsfastigheter och
nybyggnation och positivt av relativt l&gre basrinta. Vidare har
rantekostnader relaterade till forvarvskrediter tillkommit med

13,2 mkr (0,0). Kreditmarginalerna har fortsatt minskat under
perioden. Rintetdckningsgraden for perioden uppgick till 3,4 ggr (2,4).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for fjarde kvartalet uppgick till 27,0 mkr (19,1)
och for perioden till 101,4 mkr (75,3), en 6kning med 42 procent
respektive 35 procent jamfort med motsvarande kvartal och period
foregdende ar. Forvaltningsresultat per aktie uppgick for perioden till
0,47 kr per aktie (0,36), vilket ar en 6kning med 30 procent jamfort
med motsvarande period foregaende ar.

Vardeforandringar

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter uppgick for
fjarde kvartalet till 387,1 mkr (211,7) och f6r perioden till

1139,1 mkr (577,8) fordelat pa fastigheter under forvaltning med
431,7 mkr (169,9) och pdgéende nybyggnation med 707,4 mkr
(407,9). Okningen avseende pagiende nybyggnation beror primért
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 pa 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 6kningen for perioden 5,6 procent av det totala vardet av
fastigheter under forvaltning vid periodens utgang.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for hela K-Fastigheters
fastighetsportfolj, inklusive obebyggd mark och byggratter och
pagaende nybyggnation, uppgick vid periodens slut till 3,80 procent
(4,03). Minskningen forklaras dels av lagre direktavkastningskrav
pa grund av ndmnd marknadsprisutveckling dels pa grund av att
K-Fastigheters fastighetsportfolj i 6kande grad bestar av relativt
hogre andel bostader i allt béttre lagen. For mer information se
avsnitt Fastighetsbestand och véardering.

Virdeforandringar fran derivat och 6vrigt uppgick under perioden
till 66,0 mkr (-24,2). Utvecklingen under perioden beror primart
pa hogre marknadsréntor, vilket pédverkade marknadsvardet pa
koncernens riantederivat positivt. Verkligt varde pa koncernens
rante- och valutaderivat uppgick till 37,0 mkr (-27,2) vid periodens
utgang. Vardeforandringen for rantederivaten paverkar inte

kassaflodet och nir derivatens 16ptid gatt ut ar alltid véardet noll.

Skatt

Periodens aktuella skatt uppgick till 9,7 mkr (+0,3). Uppskjuten
skatt uppgick till 277,7 mkr (137,2), primart paverkat av
orealiserade virdeforandringar av fastigheter om 1 139,1 mkr
(577,8). Skatt har beréknats med 20,6 procent pa 16pande
beskattningsbart resultat.

Periodens resultat, totalresultat och 6vrigt
totalresultat

Resultatet for fjarde kvartalet uppgick till 361,8 mkr (171,1) och for
perioden till 1 044,4 mkr (474,5) motsvarande 4,85 kr per aktie
(2,29). Periodens totalresultat uppgick till 1 048,1 mkr (473,1). I
ovrigt totalresultat ingar omrakningsdifferenser avseende
K-Fastigheters utlandsverksamhet vilket for perioden uppgick till
3,8 mkr (-1,4). Hela detta belopp avser poster som kan éterforas

Gver resultatet i en senare period.
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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 utgéng till 440,6 mkr (0,0) och
Ovriga immateriella tillgdngar, som bestar i vardet av K-Prefabs
kundrelationer, uppgick till 44,1 mkr (0,0). Ovriga immateriella
tillgdngar skrivs av 6ver fem ar. K-Fastigheter har redogjort

for berdkning av goodwill i &rsredovisningen for 2020 (Not 40).
Forvarvsanalys avseende forvarvet av K-Prefab och andel i Mjobacks
Entreprenad AB har slutforts under fjarde kvartalet, utan visentliga
forandringar mot tidigare angivna uppgifter.

Forvaltningsfastigheter

Det totala vardet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens
utgéng till 9 603,7 mkr (6 853,5), fordelat pa fardigstéllda
forvaltningsfastigheter 6 923,4 mkr (5 067,2), obebyggd mark

och byggratter 722,3 mkr (707,7), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och
pégéende nybyggnation 1 940,0 mkr (1 060,6). For mer information
se avsnitt Fastighetsbestand och vérdering.

Rorelsefastigheter och inventarier

Virdet av rorelsefastigheter och inventarier uppgick vid periodens
slut till 448,4 mkr (30,9) respektive 189,8 mkr (18,5). Okningen
ar primart forknippad med forvérvet av K-Prefab, vars fastigheter
klassificeras som rorelsefastigheter och vilka vid forvarvet
vérderades till 370,2 mkr.

Rorelsekapital

Rorelsekapitalet har 6kat vasentlig i samband med forvarvet av
K-Prefab och paverkar bade 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 utgang till 94,0 mkr (507,6).
Dérutover tillkommer outnyttjade kreditlimiter om 356,9 mkr
(90,0). Minskningen berodde primart pa férvarv under perioden,
dar forvirvet av K-Prefab var det mest betydande.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick vid periodens utgang till 4 233,7 mkr (3 209,8), vilket
motsvarar 19,66 kr per aktie (14,91). Okningen férklaras av periodens
totalresultat om 1 048,1 mkr (473,1). Koncernens soliditet uppgick
vid periodens utgang till 36,9 procent (41,9).

I samband med K-Fastigheters forvérv av andel i Mjobacks
Entreprenad AB forviarvade K-Fastigheter indirekt egna aktier, da
Mjobacks Entreprenad AB dger 1 428 600 aktier i K-Fast Holding
AB. K-Fastigheters andel (25 procent) av marknadsvirdet av
aktierna vid tilltradet har under perioden redovisats direkt mot det

egna kapitalet.

Det langsiktiga substansvérdet (NAV) uppgick vid periodens utgéng
till 4 976,1 mkr (3 661,2) motsvarande 23,11 kr per aktie (17,00),
vilket 4r en 6kning med 36 procent jamfort med 31 december 2020.

Rdantebdrande skulder och rantederivat
Koncernens rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang
till 5 943,9 mkr (3 848,4), varav 947,5 mkr (847,8) klassificeras
som kortfristiga rantebarande skulder. Skuldsattningsgraden

for koncernen uppgick till 51,8 procent (50,2). Okningen i
rantebdrande skuld forklaras primért av finansiering av pagdende
nybyggnation, forvarv under perioden samt minskad nettokassa

i samband med forvarvet av K-Prefab. For mer information se

avsnitt Finansiering.
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

Hyresintakter

Projekt- och entreprenadintékter
Ovriga intékter

Totala intakter

Drift

Underhall

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Kostnader fastighetsforvaltning

Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten

Bruttoresultat

varav bruttoresultat fastighetsforvaltning
(driftséverskott)

varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet

Central administration

Av- och nedskrivningar

Resultat fran andelar i intresse- och
gemensamt styrda bolag

Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar

varav forvaltningsresultat
Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vardeforandring derivat och ovrigt

Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Resultat efter skatt per aktie, kr/aktie*

2021
okt—dec

753
2756
25
353,4
184
2,8
1,2
-6,0
-28,4
-237,1
87,8

48,5

39,3

-13,2
-19,5

19,5

2236
51,0
27,0

387,1
20,6

458,7

-96,9

361,8

08

362,5

1,68

2020
okt—dec

56,2
0,0
04

56,5

-10,5
-3,9
1,6
52

21,2

25
378

352

2,6

-9,9
-3,7

-1,0

117
11,6
19,1

2117

8,0
231,3
-60,2
171,1
14

169,7
0,79

2021

jan—dec

2659
976,1
10,7
12527
-52,3
-12,4
-5,7
-22,7
931
8818
277,9

176,1

101,8

-40,7
-58,2

2813

-75,6
126,6
1014
11391
66,0
1331,7
-287,3
1044,4
38
1048,1
455

-33,6
-8,5

2,6

-47,7
57,9
753

577,8
24,2
611,4
-136,9
4745
14
4731
2,29

* Négra potentiella aktier (t. ex. konvertibler) férekommer inte och dérmed finns inte nagon utspadningseffekt att beakta.

Segmentsredovisning

2021 jan—dec, mkr

Intékter
Kostnader

Bruttoresultat

Kostnader central administration
Av- och nedskrivningar

Resultat intressebolag*
Rantenetto

Resultat fore vardeforandringar
Vardeférandring fastigheter
Vardeforandring derivat och 6vrigt

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Summa tillgéngar
Summa skulder

2020 jan—dec, mkr

Intakter
Kostnader

Bruttoresultat

Kostnader central administration
Av- och nedskrivningar

Resultat intressebolag*
Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar
Vardeférandring fastigheter

Vardeférandring derivat och 6vrigt

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Summa tillgangar

Summa skulder

Forvaltning

269,2
-93,1
176,1
10,2
-33
0,0
61,2
101,4
4317
66,0
599,1
-102,5
496,5

97823
6 003,5

Forvaltning

204,4
67,4
137,0
11,2
1,1
0,0
-47,7
77,0
169,9
14,4
232,5
-35,0
197,5

6990,5
43458

Projekt-
utveckling

0,0
0,0
0,0
10,2
0,0
0,0
00
-10,2
7074
0,0
697,2
-1457
551,5

0,0
0,0

Projekt-
utveckling

0,0
0,0
0,0
11,2
0,0
0,0
0,0
-11,2
407,9
0,0
396,7
-84,0
312,7

0,0
0,0

* Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag.

607,2
-587,4
19,8
10,2
-4,0
0,0
0,1
5,6
0,0
0,0
5,6
0,1
54

24,0
89,2

4492
-441,1
8,1
112
.7
00
00
-4,8
00
00
-4,8
00
-4,8

223
56,1

Prefab

1059,9
-978,0
81,9
10,2
-50,8
0,0
14,3
6,6
0,0
0,0
6,6
-8,7
-2,2

1336,8
11124

Ovrigt/elim

-683,6
683,6
0,0
0,0
0,0
233
0,0
233
0,0
0,0
233
-30,2
-6,9

339,6
43,9

Ovrigt/elim

-438,6
4386
0,0
0,0
57
26
0,0
-3,2
0,0
-9,8
-13,0
17,9
-30,8

646,8
48,2

Koncernen

12527
-974,8
277,9
-40,7
-58,2
233
756
126,6
1139,1
66,0

13317

-287,3
1044,4

114827
7249,0

Koncernen

215,1
-69,9
145,1
-33,6
-85
26
-47,7
57,9
577,8
24,2
611,4
-136,9
4745

7 659,6
44501
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FINANSIELL STALLNING

Finansiell stallning for koncernen i sammandrag

2021 2020
mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella tillgdngar 484,7 0,0
Forvaltningsfastigheter 9603,7 6 853,5
Rorelsefastigheter 4484 30,9
Inventarier 189,8 18,5
gr;cé‘?:?srt:ér;tnggs;]g;:\ gemensamt styrda bolag och andra 2435 451
Derivatinstrument 37,0 0,0
Uppskjuten skattefordran 17,1 27,0
Summa anldggningstillgangar 110241 6975,0
Omsittningstillgangar
Varulager 51,7 0,2
Kundfordringar 105,3 1,8
Ovriga fordringar 207,6 175,0
Likvida medel 94,0 507,6
Summa omsittningstillgangar 458,6 684,6
Summa tillgangar 11 482,7 7 659,6

mkr 2021 2020

31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 57,4 57,4
Ovrigt tillskjutet kapital 13729 13729
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 28034 1779,5
Totalt eget kapital 42337 3209,8
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 796,4 451,2
Langfristiga rantebarande skulder 4996,4 3000,6
Derivatinstrument 0,0 27,2
Ovriga avséttningar och l&ngfristiga skulder 13,7 8,5
Summa langfristiga skulder 5806,5 34875
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 947,5 847,8
Leverantorsskulder 1772 50,4
Ovriga kortfristiga skulder 317,8 64,1
Summa kortfristiga skulder 14425 962,2
Summa eget kapital och skulder 114827 7 659,6
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

2021 2020

mkr 31dec 31 dec
Totalt eget kapital vid periodens borjan 32098 22385
Nyemission 0,0 498,3
Forvarv av egna aktier -24,3 0,0
Periodens resultat 10444 474,5
Ovrigt totalresultat 38 14
Totalt eget kapital vid periodens slut* 42337 3209,8

* Totalt eget kapital omfattar inget eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande.
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2021 K 2021 2020 Tillas K 2020
okt-dec okt-dec jan—dec mkr jan—dec  jan—dec fllgangar, mkr 31dec
Den lI6pande verksamheten Rorelsens intakter Anldggningstillgangar
Resultat fore vardeforandringar 51,1 16,3 126,6 59,0 Nettoomséttning 0,1 0,0 Materiella anldggningstillgangar 0,2 03
Justering for poster som inte paverkar Administrationskostnader -40,3 -334 Andelar i koncernbolag 1009,0 883,2
. -11 -1,2 2 1
kassaflodet 5 ’ 33 6 Avskrivningar -0,2 -0,2 Fordringar hos koncernbolag 849,6 867,5
Betald skatt 14 35 43 5.2 Bruttoresultat -40,4 -33,6 Andelar i intresseféretag och andra langfristiga 1902 01
vérdepappersinnehav ’ '
Kassaflode fran den Iopande Resultat fran fi iell papp
verksamheten fore forandring av 41,0 18,6 145,6 55,4 esultat fran finansiella poster Derivatinstrument 36,4 0,0
rorelsekapital Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt 02 36 Uppskjuten skattefordran 0,0 158
Forandring rorelsefordringar 19,1 -48,7 371 -89,8 styrda bolag Summa anldggningstillgangar 2085,5 1766,9
Forandring rorelseskulder 03 1,9 142,5 29,9 Finansnetto 69,5 24,7 L
e B Resultat fore bokslutsdi " Omsittningstillgangar
- s - esultat fore bokslutsdispositioner )
\'f:ffsaaﬂn:::tg: R 60,5 -32,1 3253 -64,4 och skatt 28,9 -54,6 Fordringar hos koncernbolag 12085 649,0
—— - Fordringar hos intressebolag 54 10,7
Investeringsverksamheten Bokslutsdispositioner 87,9 43,4 Ovriga kortfristiga fordringar 61,4 116,4
. . . Skatt pa periodens resultat -23,3 22 Likvida medel 69,0 482,0
Investeringar i dotterbolag, intresse- och —— - s
gemensamt styrda bolag 28 77 -858,8 7 Periodens resultat 93,5 -9,0 Summa omséttningstillgéngar 13442  1258,1
Investeringar i fastigheter 722 2708  -3303 -1037.4 _Summa tillgéngar 34297 30250
Investeringar i pagaende nyanldggning -389,1 -246,5 -1326,3 -831,3
Investeringar i maskiner och inventarier -251 1,4 -50,4 -6,2 Eget kapital och skulder, mkr 312(:;1 312(()122
Avyttring fastigheter 87 0,0 51,0 0,5
Forandring évriga f ol Eget kapital
6randring 6vriga finansiella ] ) )
anlaggningstillgangar 13 07 05 23 Bundet eget kapital 57,4 574
. flde fra Fritt eget kapital 15759 14824
assaflode fran _— e E——
investeringsverksamheten -4735  -522,8 -25154 -18884 Totalt eget kapital 16333 15398
Finansieringsverksamheten Léngfristiga skulder
Upptagna lan 4110 3123 19096 12333 Upeiuian Shetics wik 72 o
Amortering av 1an 384 86 1332 487 Langfristiga rantebarande skulder 931,7 849,6
Tillskjutet kapital 0,0 0,0 0,0 498,3 Derivatinstrument 00 27,0
K flode fra Ovriga avsattningar och l&ngfristiga skulder 24 6,4
assaflode fran E— R
investeringsverksamheten 372,6 3037 17763 16829 Summa langfristiga skulder 941,6 883,1
Periodens kassaflode 404  -2513  -4138  -269,9 Kortfristiga skulder
Omrékningsdifferens i likvida medel 0,0 1,4 0,1 1,4 Kortfristiga rantebarande skulder 17.9 17.9
Likvida medel vid periodens bérjan 134,5 760,3 507,6 779,0 Skulder till koncernbolag 8233 5717
Likvida medel vid periodens slut 940 5076 940 5077 Ovriga kortfristiga skulder 136 125
Likvida medel i kassaflodesanalysen avser i sin helhet kassa och bank. Mnga skulder 854'§ﬂ
Summa eget kapital och skulder 3429,7 30250




16

NYCKELTAL

K-Fastigheter presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten
som inte definieras enligt IFRS. K-Fastigheter anser att dessa
matt dr vardefull kompletterande information till investerare

och bolagets ledning da de mgjliggor utvéardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt pa
samma sétt ar dessa inte alltid jamforbara med métt som anvands
av andra foretag. Dessa finansiella métt ska darfor inte ses som
en ersittning for matt som definieras enligt IFRS. I nedanstdende
tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS.

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

Jamfort med &rsredovisningen 2020 har definitionerna for de

alternativa nyckeltalen ej fordandrats.

Jamfort med &rsredovisningen 2020 har definitionen f6r
Réntetdckningsgrad dndrats till att frin och med fjarde kvartalet
2021 omfatta hela koncernen och inte som tidigare endast
forvaltningsverksamheten. Vidare har nyckeltalet Belaningsgrad
bytts ut till Skuldséttningsgrad omfattande koncernens samtliga
tillgangar och skulder. Dessa férandringar ar gjorda da koncernens
resultatutveckling samt tillgdngar och skulder under 2021 vésentligt
forandrats bland annat genom forvirvet av Finja Prefab AB.
Jamforelsetalen i rapporten ar korrigerade.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Uthyrbar yta, kvm

Antal lagenheter i férvaltning

Antal byggstartade lagenheter

Antal lagenheter i pAgdende byggnation

Antal lagenheter under projektutveckling

Finansiella nyckeltal
Réntetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldséttningsgrad, %
Kapitalbindningstid, ar
Réantebindningstid, ar

Genomsnittlig rénta, %
Nettoinvesteringar, mkr
Forvaltningsresultat, mkr

Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr

Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvarde (NAV), kr/aktie
Tillvéxt i Idngsiktigt substansvarde (NAV), %

Eget kapital per aktie, kr per aktie

Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, %

Periodens resultat efter skatt, kr per aktie

Antal utestaende aktier vid periodens utgéng, miljoner*
Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner*

* Antal utestdnde aktier vid periodens utgdng samt Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden har justerats for aktiesplit 6:1 den 7 juni 2021.

2021
okt—dec

328,0
97,0%
94,8%
64,5%
213952
2723
461
1820
5869

4,0
36,9%
51,8%

28

44
1,85%
4479
27,0
4976,1

23,11
9,1%
19,66
0,13
41,5%
1,68

2153
2153

2020
okt—dec

265,1
91,2%
89,8%
62,7%
169 545
2237
193
1311
3880

23
41,9%
50,2%

2,6

38
1,77%

532,8
19,1
3661,2

17,00
6,3%
14,91
0,09
74,6%
0,79

2153
2153

2021 2020
jan—dec jan—dec
328,0 265,1
97,0% 91,2%
92,7% 92,0%
66,2% 67,2%
213952 169 545
2723 2237
996 912
1820 1311
5869 3880
34 24
36,9% 41,9%
51,8% 50,2%
2,8 2,6

44 38
1,85% 1.77%
1608,1 1888,6
1014 753
4976,1 36612
23,11 17,00
35,9% 36,1%
19,66 14,91
0,47 0,36
29,8% 6,3%
4,85 2,29
2153 2153
215,3 207,5
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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 pé tillgdngar
och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar.

K-Fastigheters verksambhet, finansiella stéllning 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 begransa riskexponeringen
finns interna regelverk, policyer och kontrollsystem. K-Fastigheters
vésentliga risker och exponering och hantering beskrivs i
arsredovisningen 2020. Risker pé kort sikt har i forekommande
fall &ven beskrivits i relevant del av delarsrapporten.

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.

Kassaflode Verkligt varde

Kénslighetsanalys (mkr)

Direktavkastningskrav +/- 0,1 % - 179,0
Hyresvarde +/-1 % 3,0 78,2
Drift- och underhallskostnader +/- 1 % 0,5 131
Langsiktig vakansgrad +/- 1 % 33 78,2

Vardeforandring fardigstallda

forvaltningsfastigheter och byggratter
Fastighetsvarde, mkr -764,6 764,6
Skuldséttningsgrad 55% 49%

Hur coronaviruset kommer paverka K-Fastigheter framover ar i
dagsldget osikert, men bedomningen sker 16pande och kommer att
redovisas i kommande delarsrapporter och vid behov kompletteras
med l6pande information genom pressmeddelande.

Marknadsutsikter

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

Sdsongsvariationer

Fastighetsforvaltning dr forknippat med viss sdsongsvariation i
primiért taxerelaterade kostnader for uppvarmning. Avseende
entreprenadverksamheten dr sdsongsvariationen primart férknippad
med vider och ledighet, varfor normalt forsta kvartalet samt
sommarmaéanaderna och december generellt visar simre utveckling
an Gvriga manader av aret.

Organisation och medarbetare

Moderbolaget i koncernen &r K-Fast Holding AB. Koncernen
bestod vid periodens utgéng av 72 heldgda dotterbolag och tio
intressebolagskoncerner. Antalet anstillda uppgick till 691 (76),
varav 60 kvinnor (21) respektive 631 mén (55).

Verksambheten &r organiserad i fyra affarsomraden:
Projektutveckling, Bygg, Prefab och Forvaltning, vars respektive
affarsomradeschef 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. Déarutover finns kontor i Malmo,
Goteborg, Stockholm, Helsingborg, Kristianstad och Landskrona
samt produktionsanliggningar i Hssleholm, Osby, Ostra Grevie,
Bollebygd, Vara, Hultsfred, Borensberg, Strangnés och Katrineholm.

Redovisningsprinciper

K-Fast Holding AB foljer de av EU antagna IFRS-standarderna.
Denna delérsrapport ar uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34.

Koncernen virderar samtliga finansiella tillgangar och skulder till
upplupet anskaffningsviarde, med undantag for derivatinstrument,
vilka vdrderas till verkligt varde via resultatrakningen. K-Fastigheter
bedomer att det redovisade vardet pé finansiella tillgdngar och
finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde, utgor
en god approximation av det verkliga vérdet. For ytterligare detaljer,
se arsredovisning 2020 not 22 Finansiella risker och finanspolicyer.

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

Transaktioner med ndarstaende

Koncernens nirstdendekrets omfattar samtliga styrelseledamoter,
verkstallande direktéren och medlemmar i féretagsledningen

samt till dessa nirstdende personer och bolag. Totalt uppgar dessa
transaktioner under perioden till 4,2 mkr (5,5), varav juridiska
konsultationer fran Advokatfirman VICI AB, dar styrelseledamoten
Christian Karlsson ar delagare, utgjorde 3,6 mkr (3,5) och transaktioner
med Jacob Karlsson AB-koncernen utgjorde 0,6 mkr (0,3). Utover
ovan transaktioner har byggtjanster under perioden upphandlats
fran intressebolaget PVS Mark&VA om totalt 26,9 mkr (0,0).
Samtliga transaktioner har prissatts pd marknadsmassiga villkor.
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OVRIG INFORMATION

Rapportens undertecknande

Denna delérsrapport har ej varit féremal for granskning av bolagets
revisorer. Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att
delarsrapporten ger en rittvisande 6versikt av moderbolagets

och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de

bolag som ingar i koncernen stér infor.

Hiissleholm den 17 februari 2022

Erik Selin

Styrelseordférande

Ulf Johansson
Styrelseledamot

Christian Karlsson
Styrelseledamot

Sara Mindus
Styrelseledamot

Jesper Martensson
Styrelseledamot

Jacob Karlsson
Styrelseledamot och verkstillande direktor

PRESENTATION AV DELARSRAPPORTEN

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

delarsrapport for fidrde kvartalet 2021 torsdagen den 17 februari 2022, kl 10:00.

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

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

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

publiceras pa bolagets webbplats, k-fastigheter.com.

KALENDARIUM

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

Deléarsrapport jan-mar 2022 — 5 maj 2022 Deléarsrapport jan-sep 2022 — 10 november 2022

Arsstdmma 2022 — 12 maj 2022
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AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

K-Fast Holding AB:s B-aktie (kortnamn: KFAST B) ar sedan den
29 november 2019 noterad pé Nasdaq Stockholm, inom sektorn
Real Estate. K-Fastigheters borsviarde uppgick den 31 december 2021
till 16 776,3 mkr. Antal aktiedgare vid kvartalets utgang var ca 5 800.

Den 7 juni 2021 genomforde K-Fastigheter en aktiesplit 6:1. Totalt
antal aktier i K-Fast Holding AB uppgick den 31 december 2021 till
215 331 168 st, fordelade pa 22 500 000 A-aktier respektive

192 831 168 B-aktier. Totalt antal roster uppgick den 31 december
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
berattigar till en rost per aktie. Samtliga aktier medfor lika ratt till
andel i bolagets tillgédngar och vinst samt till eventuellt 6verskott vid
likvidation. Varken aktier av serie A eller serie B ar foremal for ndgra
overlatelsebegriansningar.

Kursutveckling och handel*

Under perioden 1 januari 2021 till 31 december 2021 omsattes pa
Nasdaq Stockholm ca 17,4 miljoner KFAST B-aktier. Dagsomséttningen
for K-Fastigheter pd Nasdaq Stockholm uppgick i genomsnitt till ca

68 600 aktier och genomsnittspriset uppgick till 64,02 kr. Hogst betalkurs
under perioden var 96,30 kr den 19 november 2021 och ldgst betalkurs
var 38,57 kr den 18 februari 2021. Aktiekursen den 31 december 2021
uppgick till 87,00 kr (senast betalt). Marknadsvérdet pa samtliga aktier
i bolaget, baserat pa senast betalt pris for B-aktien 31 december 2021,
uppgick till 18 733,8 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 aterkdpts. Dock har indirekt forvirv skett genom K-Fastigheters
forvarv av andel i Mjobécks Entreprenad AB, vilka dger 1 428 600 aktier i
K-Fast Holding AB. Aterképta aktier kan ej foretridas pa bolagsstimma.
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 tillfdllen. Under perioden har inga aktier nyemitterats.

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

* Justerat for aktiesplit 6:1

Handelsplats

Aktienamn

Kortnamn (ticker)

ISIN-kod
Segment
Sektor
Valuta

Totalt antal utestdende aktier

Totalt antal B-aktier noterade p& Nasdaq Stockholm
Stangningskurs 31 december 2021

Totalt marknadsvarde 31 december 2021*

Nasdaq Stockholm
K-Fast Holding B

KFAST B

SE0016101679

Mid Cap

Real Estate

SEK

215331168
192 831 168

87,00 kr

18 733,8 mkr

* Marknadsvérdet pa samtliga aktier i bolaget, baserat pa senast betalt pris for

B-aktien 31 december 2021.

De tio storsta aktieagarna (rostsorterat) per 31 december 2021

Erik Selin Fastigheter AB
Jacob Karlsson AB
Capital Group
Lansforsakringar Fonder
Fjarde AP-fonden

SEB Fonder

Familjerna Nergarden**
ER-HO Forvaltning AB
Andra AP-fonden

Sara Mindus

10 storsta aktiedgare

Ovriga aktiedgare

Totalt

Varav styrelse och koncernledning

Antal

A-aktier*

11250 000
11250 000

o O O o o o o o

22500000

0
22500000
22 500 000

Aktiens utveckling,

1januari 2021—31 december 2021

Antal

2 000 000 [~
1600 000 [~
1200 000 [~

800 000 w

400 000 [~

o /! ‘\ L

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

mm Omsatt antal B-aktier

Antal Totalt
B-aktier* antal aktier

63 750 000 75000 000
63 750 000 75000 000
12910144 12910144
10298 935 10298 935
5380 525 5380 525
4164 677 4164 677
2868 600 2868 600
2283000 2283000
1665 685 1665 685
1650 000 1650 000
168 721 566 191 221 566
24109 602 24109 602
192 831168 215331168
131 403 822 153 903 822

* A-aktier beréttigar till fem réster per aktie och B-aktier berattigar till en rost per aktie.
** Genom Mjébéacks Entreprenad Holding AB och VéstkustStugan AB.
Aktiedgarstruktur per 31 december 2021, baserat pa uppgifter frén Euroclear Sweden samt K-Fastigheter.

wa Stangningskurs

Kalla: Nasdaq

Andel av

aktiekapital
34,8% 39,3%
34,8% 39,3%
6,0% 4,2%
4,8% 3,4%
2,5% 1.8%
1,9% 1.4%
1.3% 0,9%
11% 0,7%
0,8% 0,5%
0,8% 0,5%
88,8% 92,1%
11.2% 7,9%
100,0% 100,0%
71,5% 79,9%
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K-FASTIGHETERS KONCEPTHUS

KRISTIANSTAD

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 tvd 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 traistomme som levereras i
prefabricerade planelement.

HELSINGBORG

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
primart i tva sdrskilt yteffektiva lagenhetskonfigurationer om tva
rum och kok om 49 kvadratmeter respektive tre rum och kok om
59 kvadratmeter. Det finns d&ven mojlighet 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
planlsningar, vilket ger mojlighet 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.

&%

HASSLEHOLM

Tre Overstar 7 — 29 Punkthusligenheter

Punkthus — Bostadshuset for alla lagen
K-Fastigheters Punkthus ar kvadratiskt formade flerfamiljshus
som kan uppforas med fyra till tio vaningar. Punkthuset har fyra
ldgenheter i varje plan: tva stycken tvé rum och kok 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 svarbebyggda
byggratter tack vare att bottenvéningen kan utformas i ett flertal
olika utféranden. Bottenvaningen kan exempelvis vid kuperade
markférhallanden byggas i suterrdng. K-Fastigheter har fortsatt
utvecklingsarbetet av Punkthuset och resultatet 4r Punkthus
Plus. Punkthus Plus ar ett rektanguldrt punkthus med sex
lagenheter per plan. Punkthus Plus 4r 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”) &r ett projektutvecklings-,

bygg- och fastighetsbolag som huvudsakligen ar inriktat pa hyres-
bostadsfastigheter, vilka per 31 december 2021 utgjorde 89 procent av
det fardigstéllda fastighetsbestandets fastighetsvarde och 85 procent
av kontrakterade hyror. Den 31 december 2021 hade K-Fastigheters
fastighetsbesténd en uthyrningsbar yta om ca 214 000 kvm fordelad
pa 2 723 lagenheter och ca 160 kommersiella kontrakt med totala
kontrakterade hyresintidkter om ca 318 mkr pa arsbasis. Vidare
omfattar projektportfoljen ca 7 700 lagenheter under byggnation och
projektutveckling.

Genom tvarfunktionellt arbete genererar K-Fastigheter 1onsamhet i
varje led. For perioden januari till december 2021 redovisar koncernen
ca 50 procent av sitt resultat efter skatt frin 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 tillvéxt
i langsiktigt substansvarde per aktie.

Operativa mal

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

@ Antalet &rligen byggstartade ligenheter for egen forvaltning
ska uppgé till 1 300 lagenheter fore utgéngen av ar 2023.
J;ﬂﬂ 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.

- Skuldsattningsgraden 6ver 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 satter 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
produktionsanléggningar kan materialforbrukning, 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,
bland annat genom att installera solceller p& lampliga byggnader. Sedan

borjan av 2019 sker upphandling av fastighetsel uteslutande fran
leverantorer som erbjuder el fran fornybara kallor, framst vindkraft. Med
start fran andra kvartalet 2021 installerar K-Fastigheter solceller pa alla
nybyggda Lamell- och Punkthus. Koncernen kommer éven installera
solceller pa sina produktionsanlaggningar.

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 6vrig ekonomisk information och pressmeddelanden finns
pa bolagets webbplats: k-fastigheter.com/for-investerare.

Denna information dr sadan information som K-Fast Holding AB ar skyldigt
att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen
lamnades, genom ovanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande

klockan 08:30 CET den 17 februari 2022.






