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»Jag vagar pasta att vi genom att vi kontrollerar hela kedjan fran
projektutveckling via prefab och bygg till forvaltning dar battre
rustade an manga andra i branschen for att kunna fortsdatta
byggstarta projekt for hyresratter.”
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Kvarterat Hammar i Kristianstad om totalt 48 lidgenheter i tvd punkthus - inflyttat varen 2022.

Antal lagenheter i forvaltning Forvaltningsfastigheter, varde

Langsiktigt substansvarde

Antal lagenheter i byggnation

Hyresintakter

Forvaltningsresultat

K-FAST HOLDING AB — Org. nr.: 556827-0390




mmmmm KVARTALET OCH PERIODEN

Oktober — december

- Hyresintikterna for kvartalet uppgick till 109,1 mkr (75,3), en 6kning
med 45 procent jamfort med motsvarande kvartal foregdende é&r.

- Intdkterna for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick till
573,4 mkr (487,9), varav 354,8 mkr (212,3) avsig koncerninterna
projekt.

- Koncernens bruttoresultat for kvartalet uppgick till 92,9 mkr
(87,8), varav driftsoverskott hanforligt till fastighetsforvaltning
uppgick till 65,3 mkr (48,5) och bruttoresultat hanforligt till
projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till 27,6 mkr (39,3).

- Resultat fore vardeforandringar for kvartalet uppgick till 30,0 mkr
(51,0).

- Forvaltningsresultatet uppgick till 27,1 mkr (27,0), en 6kning
med 1 procent jamfort med motsvarande kvartal foregaende &r.
Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,13 kr per aktie (0,13).

- Virdeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 86,2 mkr
(387,1) och for derivat till -4,3 mkr (20,6).

- Kvartalets resultat uppgick till 94,2 mkr (361,8), motsvarande
0,35 kr per aktie (1,68).

Januari — december

- Hyresintékterna for perioden uppgick till 384,2 mkr (265,9), en
6kning med 44 procent jamfort med motsvarande period foregdende
4r. Okningen berodde primirt pé fler forvaltade ligenheter, vilka
okade med 36 procent till 3 708 ldgenheter (2 723) under perioden.

- Intédkterna for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick
till 2 038,8 mkr (1 659,7), varav 1 037,6 mkr (683,6) avsag
koncerninterna projekt. 1 001,2 mkr (976,1) avsig externa projekt,
varav Prefabs externa intdkter uppgick till 993,5 mkr (972,2).

- Koncernens bruttoresultat for perioden uppgick till 323,1 mkr
(277,9), varav driftsoverskott hanforligt till fastighetsforvaltning
uppgick till 251,9 mkr (176,1) och bruttoresultat hanforligt till
projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till 71,2 mkr (101,8).

- Resultat fore vardeforandringar for perioden uppgick till 83,3 mkr
(126,6).

- Forvaltningsresultatet uppgick till 130,7 mkr (101,4), en 6kning
med 29 procent jamfort med motsvarande period foregaende éar.
Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 0,61 kr per aktie (0,47).

- Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 699,0
mkr (1 139,1) och for derivat och till 364,1 mkr (66,0). Orealiserad
véardeforandring for forvaltningsfastigheter fordelar sig med 693,9
mkr (707,4) pé pagdende nybyggnation och 5,1 mkr (431,7) pa
fastigheter under forvaltning.

| KORTHET

- Periodens resultat uppgick till 907,4 mkr (1 044,4), motsvarande
4,13 kr per aktie (4,85).

- Virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens utgéng till
13 094,6 mkr (9 603,7), en 6kning med 36 procent jamfort
31 december 2021.

- Det langsiktiga substansvirdet (NAV) uppgick vid periodens
utgang till 5 768,3 mkr (4 976,1), motsvarande 26,79 kr per aktie
(23,11), en 6kning med 16 procent jamfort med 31 december 2021.

- Réntetdckningsgraden for perioden uppgick till 2,2 ggr (3,4).
Soliditeten uppgick till 33,9 procent (36,9) och skuldséttningsgraden
till 55,4 procent (51,8).

Vasentliga handelser under fjarde
kvartalet

I tabell pa sidan sex redovisas genomforda forvérv av byggratter och
forvaltningsfastigheter, byggstartade och fardigstillda projekt samt
genomforda renoveringar enligt K-Fastigheters renoveringskoncept
under fjarde kvartalet 2022 och fram till publicering av denna rapport.

- Den 28 december 2022 offentliggjorde K-Fastigheter forvirvet
av byggritten del av Almby 12:43 i Orebro. Byggritten, vilken
har lagakraftvunnen detaljplan, omfattar ca 300 ligenheter.
Tilltrdde och byggstart berdknas ske etappvis under 2023 till
2025 och hyresvirdet efter fardigstillande beriknas uppgé
till ca 41 mkr. Forvirvet, vilket baseras pa ett underliggande
fastighetsviarde om 111 mkr, sker frén Lantménnen Fastigheter AB
och byggratten kommer 4dgas av K-Fast Kilen AB, vilket dgs till
51 procent av K-Fast Holding AB och 49 procent av Kilenkrysset.

- Den 29 december 2022 offentliggjorde K-Fastigheter forvérvet
av byggratten del av Vapenrocken 1 pa Viksing i Vésteras.
Byggritten, vilken har lagakraftvunnen detaljplan, omfattar ca
180 hyresritter. Tilltrade och byggstart berdknas ske under andra
halvéret 2023 och hyresvirdet vid fardigstéllande berdknas uppga
till ca 26 mkr. Forvarvet, vilket baseras pé ett underliggande
fastighetsvirde om 49 mkr, sker frén Fastighets AB Balder och i
samband med transaktionen sker en bytesaffar dar K-Fastigheter
avyttrar forvaltningsfastigheten Radhuset 6 i Helsingborg till
Balder samtidigt med tilltrddet av byggratten. Forsadljningen
av Radhuset 6, som primart bestar av kommersiella lokaler,
sker till ett underliggande fastighetsvirde om 136 mkr. Det
underliggande fastighetsvirdet ar utan avdrag for latent skatt
och i linje med bokfort virde per Q3 2022.

Vasentliga handelser efter periodens

utgang

- Den 19 januari 2023 offentliggjorde K-Fastigheter att Stefan
Paulsson utsetts till VD for K-Prefab AB. Stefan har sedan 11 april
2022 varit tillforordnad VD.

Nyckeltal* jang?:litzz janggil
Hyresintakter, mkr 384,2 2659
Projekt- och entreprenadintékter, mkr 1001,2 976,1
Bruttoresultat, mkr 3231 2779
Forvaltningsresultat, mkr 130,7 101,4
Periodens resultat, mkr 907,4 10444
Nettoinvesteringar forvaltningsfastigheter, mkr 2707,0 1608,1
Forvaltningsfastigheter, mkr 13 094,6 9603,7
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 57683 4976,1
Antal lagenheter i forvaltning 3708 2723
Antal byggstartade lagenheter 1012 996
Antal ldgenheter i padgaende byggnation 2058 1820
Antal lagenheter under projektutveckling 4046 5869
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 34
Soliditet, % 33,9% 36,9%
Skuldsattningsgrad, % 55,4% 51,8%
Forvaltningsresultat, kr per aktie 0,61 0,47
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 28,9% 29,8%
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr per aktie 26,79 23,11
;i(ll\i/:gi langsiktigt substansvarde (NAV) per 15.9% 359%
Periodens resultat, kr per aktie** 413 4,85
gr:ltjzlnl:restéende aktier vid periodens utgang, 2153 2153
Genomsnittligt antal utestaende aktier under 2153 2153

perioden, miljoner***
* Definitioner samt hérledning av nyckeltal finns pa
www.k-fastigheter.com/for-investerare/avstamningar-och-definitioner.

** Nagra potentiella aktier, t.ex. konvertibler, forekommer inte och dérmed finns
inte ndgon utspadningseffekt att beakta.

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



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

VD HAR ORDET

Jacob Karlsson, VD for K-Fast Holding AB.

2022 har pa manga sdtt varit ett utmanande

ar i sparen av en skenande inflation, krig i vart
ndaromrade och stigande rdantor. Samhdllet som
helhet moter tuffare ekonomiska tider dér hushallen
brottas med bland annat stigande matpriser och
volatila energipriser med héga toppar. Foretagen
maste ocksa hantera héjda priser pa energi och
andra insatsvaror. I bygg- och fastighetsbranschen
minskar antalet byggstarter nu markant fran

de hoga nivaer som radde nir de ekonomiska
Jorutsattningarna var annorlunda.

Vi dr 6dmjuka infor det rédande marknadslaget men vi kdnner
ocksé stor trygghet i vér affirsmodell. Jag vagar pasta att genom
att vi kontrollerar hela kedjan fran projektutveckling via prefab och
bygg till forvaltning &r battre rustade &n manga andra i branschen
for att kunna fortsitta byggstarta projekt for hyresratter. Givetvis
under forutsattning att byggstarterna moéter véara interna krav
kring anskaffningskostnad i relation till marknadsvirde, det vi

valt att kalla PTV (produktion till virde) samt direktavkastning i
forhéllande till anskaffningskostnad (yield on cost). Effektivitet
inom, samarbete mellan och integration av véra affarsomraden
har spelat en viktig roll i att vi kunnat méta 6kade kostnader under
2022. Jag kan inte nog tacka alla medansvariga i hela koncernen
som med hért arbete och innovativt tinkande gjort detta majligt.
Forvarvet av K-Prefab har i detta sammanhang varit viktigt for
koncernen sévil som for K-Prefab dar investeringar i effektivitet,
personal och klimat gjorts sedan forvérvet.

K-Prefab har slagit omsittningsrekord under 2022 men
bruttoresultatet har till f6ljd av 6kade materialkostnader och lagre
marginaler pa interna projekt sjunkit. Bolaget har hanterat det
tuffare marknadsklimatet pé ett bra sétt dven om resultatet sjunkit
och K-Prefab har sakrade orderbocker om 6ver 1 miljard kronor
for 2023. Tillsammans med gjorda investeringar sedan forvarvet
ser jag positivt pa K-Prefabs majligheter att fortsétta leverera
attraktiva stomlosningar till externa kunder sévil som internt i
koncernen. Vi f6ljer noggrant utvecklingen f6r de kommande dren
dar verksamheten givetvis paverkas av kostnadsutvecklingen séval
som antalet byggstarter i Sverige.

Jag har en stark tro pa hyresriatten som boendeform och ar
overtygad om att hyresfastigheter ar en klok langsiktig investering
som kan skapa starka och stabila kassafloden. I sdmre tider
tenderar hyresrétten att bli en attraktivare boendeform &n det
dgda boendet. Véra nyproduktioner konkurrerar i méngt och
mycket med bostadsritter. Givet ranteutvecklingen for saval
privatpersoner som bostadsrattsforeningar torde hyresratten

stirka sin konkurrenskraft, ndgot som gagnar ett foretag som
K-Fastigheter som har en stor andel nyare fastigheter och som
fardigstaller och byggstartar hyresrétter i hog takt. Var forhoppning
ar att det minskade byggandet kan leda till kortare plan- och
bygglovsprocesser hos kommunerna nér trycket pd dem lattar.
Kortare plan- och bygglovsprocesser dr en viktig komponent for

att kunna uppratthalla tillrackliga byggnivéer i Sverige for att mota
det behov som fortsatt finns.

K-Fastigheter utvdrderar l6pande forvarv av byggrétter for att
utoka var landbank. I slutet av 2022 genomforde vi tva forvary
av byggratter i attraktiva stéder. I Visteras forvarvade vi 180
byggratter av Balder i en bytesaffar dar K-Fastigheter avyttrade
en forvaltningsfastighet i Helsingborg mestadels bestéende av
kommersiella lokaler. I Orebro forviarvade K-Fast Kilen, som
ar ett bolag déar K-Fastigheter dger 51 procent och Kilenkrysset
49 procent, 300 byggratter. Min forhoppning ar att kunna
genomfora fler forvarv under 2023 om ratt mojligheter dyker upp.
Affdrsomrade Projektutveckling arbetade vid &rsskiftet med en
portfolj motsvarande 4 046 lagenheter i olika stadier.

Affarsomrade Bygg har under dret fardigstallt och 6verldmnat 840
lagenheter fordelat pa 15 projekt till var forvaltningsorganisation.
Sex av dessa projekt ar utrustade med solceller. Detta i enlighet
med den inriktning vi har om att byggstarter av Punkthus och
Lamellhus fran och med 2021 ska ske med solceller. Vid arsskiftet
hade affarsomrade Bygg 2 058 lagenheter under p&géende byggnation.

Under heléret 2022 6kade antalet ldgenheter i forvaltning med

36 procent till ssmmanlagt 3 708. Hyresvirdet i vart bestdand har
okat till ndra 490 mkr, en 6kning med 49 procent under 2022. Ligg
dar till pagdende byggnationer vid arsskiftet som vid fardigstéllande
oOkar vart hyresvirde jamfort med utgéngen av 2022 med 61 procent.
Andelen av var fastighetsportfolj som &r fardigstalld efter 2010
fortsétter att 6ka och stér for 85 procent med en majoritet av
fastigheterna fardigstédllda under de senaste tre &ren.




Under éret har den ekonomiska uthyrningsgraden 6kat och 1ag vid
arsskiftet pa 97,3 procent, vilket hjalper vart forvaltningsresultat
som under slutet av dret pressats av 6kade driftskostnader
relaterat till el och virme samt hogre finansieringskostnader pa
grund av stigande réntor. Delar av detta kommer att kompenseras
under det kommande aret i och med hyreshéjningar. Dock
kommer hyreshdjningarna f6r det kommande aret inte att fullt

ut kompensera kostnads6kningarna utan kostnadsékningarna
kommer att behdva tas igen succesivt 6ver tid. Arbete pagar

kontinuerligt med att optimera driften av véra fastigheter.

Givet marknadsforutsittningarna har avkastningskraven pa

véra fastigheter stigit och lett till sénkta varderingar. Trots

detta klarar vi att redovisa en positiv vérdetillvaxt vilket ar ett
styrkebesked. Aterigen vill jag betona att detta ar till f6ljd av var
unika affirsmodell dar projektutveckling och byggnation till ett
PTV om 72 procent skapar ett utrymme for att méta minskade
varden i var forvaltningsportfolj. Utvecklingen framover avgors

av om inflationen kan pressas tillbaka och hur l&ngt Riksbanken
behover ga med kommande réantehdjningar. Det dr rimligt att anta
att varderingarna pé kort sikt kommer att sjunka ytterligare for

branschen som helhet. P4 ldngre sikt ar det min Gvertygelse att,
som jag skrev tidigare, investeringar i hyresfastigheter ar klokt.
Allra helst for ett bolag som K-Fastigheter som bygger till kostnader
under marknadsvérde.

K-Fastigheter har som malséttning att ha en genomsnittlig
tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie om 20 procent
over en konjunkturcykel. P4 &rsbasis for 2022 nér vi 16 procent
jamfort med 36 procent for saval 2020 som 2021. I rddande
marknad betraktar jag 16 procent som en stark siffra och kan
konstatera att vi klarar av att stélla om for att mota dndrade
marknadsforutséttningar.

Precis som jag lyfte fram i féregdende VD-ord ar det otroligt viktigt
att aktivt arbeta med kredit- och derivatportf6ljen. Var kreditportfolj
bestar av traditionella banklan spridda hos ett dussintal nordiska
banker. Vélfungerande och langsiktiga samarbeten med ménga

banker ar av stor vikt nér det rdder oro pd marknaden.

En stor del av vér kreditportfolj har sedan 2019 réntesékrats
med réntederivat. Vid arets utgdng hade dessa rantederivat

ett marknadsvérde pa strax 6ver 400 mkr. Genom detta kan vi
dven fortsattningsvis omstrukturera derivatportfoljen och 6ka
rantesikringsgraden pa ldgre nivéer dn gillande marknadsréantor.
Vid arets utgang uppgick vér rantesikring till 73 procent jamfort
med 70 procent per den 30 september 2022. Snittrantan uppgick
vid arets utgéng till 2,72 procent att jamfora med 2,29 procent
vid tredje kvartalets utgang. Ett aktivt arbete med kredit- och
derivatportfoljen tillsammans med det faktum att K-Fastigheter
inte har ndgon obligationsfinansiering med tillhérande

refinansieringsrisk ger oss trygghet och arbetsro.

Aven om marknadsférutsittningarna forsimrats under det senaste
aret ar det min fasta Gvertygelse att K-Fastigheter med sin unika
affairsmodell kommer kunna fortsétta byggstarta projekt och

gora goda affarer dven i rdidande marknadslédge. Det finns ett
underliggande behov av nya bostader och K-Fastigheter vill och ska
vara en del av samhéllsutvecklingen genom att erbjuda attraktiva

hyresrétter i Sverige och Danmark. H

- Jacob Karlsson, februari 2023
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FASTIGHETSBESTAND OCH VARDERING

Fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbesténd bestod den 31 december 2022 av

109 fardigstallda forvaltningsfastigheter' fordelat pé totalt 241 270
kvadratmeter bostader och 46 599 kvadratmeter kommersiell

yta. Vidare hade koncernen 25 pagéende byggnationer, fordelat
pa 135 434 kvadratmeter bostéader respektive 1 140 kvadratmeter
kommersiell yta, samt byggnationen av Hassleholm Rusthéllaren
3 & 4, vilken omfattar 8 000 kvm uthyrningsbar yta, varav stora
delar kommer inrymma koncernens nya huvudkontor och ddrmed
Kklassificeras som rorelsefastighet. Darut6ver hade K-Fastigheter
23 pagéende projekt i projektutvecklingsfas i olika skeden av
bygglovs- eller planprojektering, varav 12 projekt dar K-Fastigheter
annu inte hade tilltratt marken.

Av fastighetsbesténdet &r 85 procent uppfort efter 2010. Samtliga
fastigheter dterfinns i av Newsec bedomt A- eller B-ldge pé de orter
koncernen ar verksam. Den kontrakterade hyran uppgick per 31
december 2022 till 475,6 mkr med ett bedomt driftsoverskott om
360,6 mkr, vilket motsvarar en potentiell 6verskottsgrad om ca

76 procent. For nyproducerade koncepthus ligger motsvarande
potentiella 6verskottsgrad pé ca 81 procent och for 6vriga fastigheter
ibestandet pé ca 70 procent. 88 procent av de kontrakterade hyrorna
avser bostader eller dértill relaterad uthyrning (t.ex. parkering)
fordelat p& 3 708 lagenheter under forvaltning vid periodens utgang.
Kontrakterade hyror fran kommersiella hyresgaster fordelas pa

ca 170 kommersiella kontrakt ddr den storsta hyresgisten utgor

ca 1 procent av de totala kontrakterade hyresintékterna och de 10
storsta kommersiella hyresgésterna utgor ca 5 procent av de totala
kontrakterade hyresintdkterna.

K-Fastigheters forvaltningsverksamhet indelas i tre regioner:

Syd, Vist och Ost. 88 procent av fastighetsvirdet &terfinns i region
Syd, vilket omfattar Skéne, Danmark och s6dra Sméland. Region
Vist omfattar Halland och Vistra Gotaland. Region Ost omfattar
Mailardalsregionen samt Nykoping och Gévle. Per 31 december
2022 var 92 procent av marknadsvirdet respektive 93 procent

av kontrakterade hyror relaterade till forvaltningsfastigheter i

Sverige och 8 procent av marknadsvérdet respektive 7 procent av
kontrakterade hyror till forvaltningsfastigheter i Danmark.

Vardering

K-Fastigheter genomfor varje kvartal extern eller intern virdering
av samtliga fardigstillda forvaltningsfastigheter och fastigheter
under byggnation. Per 31 december 2022 har samtliga fastigheter
varderats av extern oberoende virderingsman. Varderingen ligger
till grund for de verkliga virden som redovisas i koncernens
rapport 6ver finansiell stéllning och vardeforandringen redovisas

i koncernens resultatrdkning. Samtliga forvaltningsfastigheter har
bedomts vara i niva 3 i virdehierarkin enligt IFRS 13 Vardering till

verkligt virde.

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens
utgéng till 13 094,6 mkr (9 603,7), fordelat pa fardigstéllda
forvaltnings-fastigheter 9 775,3 mkr (6 923,4), obebyggd mark

och byggratter 695,1 mkr (722,3), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och
pagéende nybyggnation 2 606,1 mkr (1 940,0). Under perioden

har 1 886,2 mkr (1 366,5) investerats i ny-, till- och ombyggnation.
Forvarv har under perioden genomforts for 830,3 mkr (292,6).
Forsaljningar av byggratter om totalt 9,5 mkr (51,0) har genomforts

under perioden.

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter for perioden
uppgick till 699,0 mkr (1 139,1) fordelat pa fastigheter under
forvaltning med 5,1 mkr (431,7) och pdgaende nybyggnation med
693,9 mkr (707,4). Under fjarde kvartalet har direktavkastnings-
kravet i de externa varderingarna for bade fardigstéllda fastigheter
och fastigheter under pagdende nybyggnation pa grund av dndrade
marknadsforutsdttningar 6kat med cirka 0,20 procentenheter.
Samtidigt har bade faktiskt utfall och antaganden avseende framtida
kostnads- och hyresinflation 6kat. Totalt innebér forandringen att
marknadsvardet for fardigstéllda fastigheter och fastigheter under
pagéende nybyggnation under kvartalet minskat med 1,1 procent.
For hela perioden ar nedgangen for jamforbara fastigheter

0,5 procent och sedan toppen i somras ca 1,6 procent.

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

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ingéende redovisat virde, férvaltningsfastigheter

+ Forvarv
+ Nybyggnation
+ Till- och ombyggnation
- Forsaljning
- Ovrig omklassificering och utrangering
Orealiserade vardeforandringar
varav fardigstéllda forvaltningsfastigheter

varav pagaende byggnation

d

Utgaende r varde forvaltni

1

varav fardigstéllda forvaltningsfastigheter

varav obebyggd mark och byggratter
varav tomtratter

varav pagaende nybyggnation

Hyresvarde, mkr
Hyresintakt vid periodens slut, kr/kvm
Direkta fastighetskostnader, kr/kvm

Driftsoverskott, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad vid
periodens slut

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad under perioden

Overskottsgrad under perioden

Uthyrningsbar yta, kvm

Antal bostader i forvaltning

Direktavkastning fardigstallda
forvaltningsfastigheter

Direktavkastning pagaende nybyggnation
Direktavkastning samtliga vérderade fastigheter

varav bostéder

varav lokaler

2022
jan—dec

9603,7

8303
18574
288
95
848
6990
51
69,9

13094,6

97753
695,1
18,0
2606,1

488,6
1652

400
1253

97,3%

95,8%
65,6%
287 869
3708
4,03%
4,01%
4,02%

3,90%
545%

2021
jan—dec

6 853,5

292,6
13263
40,2
-51,0
31
11391
431,7
707,4

9603,7

69234
7223
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%
506%




Direktavkastningskravet vid virdering av pdgdende nybyggnation
uppgick vid periodens utgéng till 4,01 procent (3,77). Det bedémda
marknadsvérdet vid fardigstéllande av pagéende nybyggnation
uppgar till 6 251,4 mkr (5 335,5).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter under
forvaltning uppgick vid periodens utgéng till 4,03 procent (3,82)
och for hela fastighetsportfoljen, inklusive obebyggd mark och
byggratter och pagdende nybyggnation, uppgick det genomsnittliga
direktavkastningskravet till 4,02 procent (3,80).

For ytterligare information om K-Fastigheters varderingsprinciper,
se arsredovisningen for 2021 (avsnitt Vardering och not 16

Forvaltningsfastigheter).

Fastighetsvdrde per Fastighetsvdrde per
kategorier 31 dec 2022,% byggar 31 dec 2022, %
9% 3%
: ' 12%

91% 85%
() Bostider O >2010
@ Lokaler @ 2000-2010

<2000

Viktig information avseende tabeller sidan 6 och 7

Forvarvade/avyttrade forvaltningsfastigheter under fjarde kvartalet

Tilltrade/
Frantrade

Karlstrup (DK) nov 2022
hosten 2023

Fastighet Kommun

Karlstrup By 56

Radhuset 6 (avtalad avyttring) Helsingborg

Forvarvade byggratter

. Forvantad
Fastighet Kommun Byoostart
Del av Aimby 12:43* Orebro 2023
Del av Vapenrocken 1 Vasteras 2023

*JV med Kilenkrysset

Byggstartade projekt

Forvantad

Fastighet oIy fardigstallt

Limkokaren 17 Hassleholm maj 2024
Del av Magasinet 1 Hassleholm maj 2024
Notarien 21 Eskilstuna sep 2025
Alderholmen 4:34 Gavle feb—apr 2025

Fardigstallda projekt

Fastighet Kommun Inflyttning

Fredriksskans 2:79 etapp 3-4 (av 4) Gavle okt-nov 2022
Stubbarp 39:5 etapp 2 (av 2) Hoganéas okt 2022
Saltmaéstaren 2 Kavlinge nov 2022
Oppeby Gard 1:7 etapp 3 (av 3) Nykoping nov 2022
Getramsen 3 Kristianstad dec 2022
Kedjan 1 etapp 1 (av 2) Almhult dec 2022
K-Fast 2.0

Q12022 Q2 2022
Antal renoverade lagenheter 5| 3
Okat hyresvérde, mkr 0,1 0,1

.. G Yta, kvm
lagenheter

32 3302

7 3242

Antal
lagenheter
308 18 820
188 11 844

Antal

lagenheter VA L
70 4403

31 2447

109 6919

96 5659

Antal
lagenheter
46 2983
16 1288
65 3878
56 4264
19 2166
22 1170
Q3 2022 Q4 2022
3 6
0,1 0,1

Arligt hyresvirde, Kopeskilling,
mkr mkr

7,6 136,8

77 136,0

Forvantat arligt Kopeskilling,
hyresvarde, mkr mkr
41,2 111,0

26,3 49,0

Forvantat arligt

hyresvarde, mkr
9,0

4,5

153

14,7

Hyresvarde, mkr

57
21
7,7
6,9
3,5
21

Totalt 2022

17
04

Information om fardigstdllda forvaltningsfastigheter inkluderar bedémningar och antaganden. Kontrakterad hyra avser kontraktsvdrdet per balansdagen upprdknat till arstakt. Hyresvdrdet avser kontrakterad hyra med tilligg for bedomd hyra for vakanta ytor.
Fastighetskostnader avser budgeterade fastighetskostnader pé arsbasis och dr exklusive fastighetsadministration. Bedomningarna och antagandena innebdr osdkerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

Information om pagdaende byggnationer och projektutveckling pé sidan 6 och 7 dr baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgdende byggnationer och projektutveckling samt nar i tiden projekt bedoms startas och fardigstillas. Vidare baseras
informationen pa bedomningar om framtida investeringar och hyresvdrde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningarna och antagandena innebar osdkerheter bdde avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidplaner,
projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pdgdende projekt omprévas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende projekt fardigstills eller tillkommer samt att forutsdttningar fordandras. For projekt som ej

byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebdr att fi

ing av byggi

ingar i projektutveckling dr en osdkerhetsfaktor.




Forvaltningsfastigheter

Uthyrbar yta, kvm

Fastighetsvérde

Hyresvérde

Uthyrningsgrad

Kontrakterad hyra

Fastighetskostnader

Drifts6verskott

RSbygdnacskateger Antal Igh Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr kr/kvm

Koncepthus 2399 150 515 2240 152755 6166,6 40 369 284,2 1860 98,2% 279,2 40,6 266 238,6 1562
Ovrigt 1309 90 755 30388 121143 3496,2 28 860 1933 1596 96,2% 185,9 457 378 140,2 1157
Totalt exkl. utvecklingsfastigheter 3708 241270 32628 273898 9662,8 35279 477,5 1743 97,4% 465,1 86,3 S5, 378,8 1383
Utvecklingsfastigheter 0 0 13971 13971 112,5 8055 111 796 94,5% 10,5 34 244 71 508
Totalt inkl. utvecklingsfastigheter 3708 241270 46 599 287 869 97753 33958 488,6 1697 97,3% 475,6 89,7 312 385,9 1340

Per geografi

Syd 3299 216 015
Vst 117 5664
Ost 292 19 591
Totalt 3708 241270

Pagaende byggnation”

Per koncepthus

35366
10413

820
46 599

251381
16 077
20 411

287 869

Uthyrbar yta, kvm

Lokaler

Totalt

86356
365,7
774,0

97753

34 353
22749
37921
33958

4313 1716
20,0 1243
373 1828

488,6 1697

97,4%
96,6%
97,0%
97,3%

420,1 80,0 318 340,1 1353
193 4,0 247 153 954
36,2 58 283 30,4 1491

475,6 89,7 312 385,9 1340

Fastighetsadministration

252 88

Driftsoverskott inkl. fastighetsadministration

360,6 1253

Investering (inkl.mark), mkr?

Antal Igh Bostader
Koncepthus 1998 131 456
Ovrigt 60 3978
Totalt 2058 135434

0
1140
1140

131456
5118
136 574

Fastighetsvarde
mkr kr/kvm
6 080,5 46 255
1709 33383
6251,4 45773

Hyresvérde
mkr kr/kvm
289,6 2203
9,0 1766
298,6 2187

Upparbetad Bokfort varde

44079 20956 29458
165,7 112,5 1229
4573,6 2208,1 3068,7

Per geografi

Syd 1053 71063 0 71063 31094 43755 150,7 2121 22817 1236,5 1686,3
Vést 442 28572 0 28 572 14230 49 804 65,1 2277 1019,0 679,8 947,6
Ost 563 35799 1140 36 939 1719,0 46 537 82,8 2242 12729 291,8 434,7
Totalt 2058 135434 1140 136 574 6 251,4 45773 298,6 2187 4573,6 2208,1 3068,7

Pagaende projektutveckling”

Per koncepthus

Uthyrbar yta, kvm

Hyresvérde

Investering (inkl.mark), mkr?

Antal Igh Bostader
Koncepthus 4024 253707
Ovrigt 22 1738
Totalt 4046 255 445

Lokaler

1415
0
1415

Totalt
255122
1738
256 860

Fastighetsvarde
mkr kr/kvm
11 547,8 45264
53,0 30 495
11600,8 45 164

mkr kr/kvm

575,2 2255
3,0 1709
578,2 2251

Bedomd Upparbetad Bokfort varde
87974 95,0 95,0
458 0,0 0,0
8843,2 95,0 95,0

Per geografi

Syd 1954 116 995 615 117610 5259,7 44721 261,1 2220 39756 356 356
Vast 599 38 446 0 38446 17279 44944 90,3 2348 12626 6,3 6,3
Ost 1493 100 004 800 100804 46132 45765 226,8 2250 36050 53,1 53,1
Totalt 4046 255 445 1415 256 860 11 600,8 45164 578,2 2251 8843,2 95,0 95,0
Sammanstallning”

Uthyrbar yta, kvm

Bokfort varde

Antal Igh Bostader
?i?rr\jje;ﬁitizgi?astigheter 3708 241270
Pagéende nybyggnation 2058 135434
Pagaende projektutveckling 4046 255 445
Pagaende nybyggnation dvrigt
Obebyggd mark
Tomtréatt
Totalt 9811 632 149

Lokaler

46 599

1140
1415

49 154

" Uppgifterna omfattar K-Fastigheters andel av eventuella joint venture.
2 Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation. Bokfort varde avser koncernmaéssigt vérde justerat fér koncernelimineringar och inkluderar upparbetad vardeférandring férvaltningsfastigheter om 951,5 mkr.

Totalt

287 869

136 574
256 860

681 303

Fastighetsvarde
mkr kr/kvm
97753 33958
62514 45773
11 600,8 45164
27 627,6 40 551

Hyresvérde
mkr kr/kvm
488,6 1697
298,6 2187
578,22 2251
1365,5 2004

97753

30687
950
1244
13,1
18,0

13 094,6




AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

I tabellen till hoger presenteras intjaningsformégan pa
tolvménadersbasis per 31 december 2022 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 illustrationsdndamal. Den aktuella intjaningsférmagan
innefattar inte en bedomning om den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar,
kop eller forsaljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgdngspunkt i de fastigheter
som dgdes den 31 december 2022 och dessas finansiering varvid
aktuell intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som
forvaltningsverksamheten har vid denna tidpunkt. Transaktioner
och fardigstéllande av padgaende nybyggnation med tilltrade

och fardigstéllande efter den 31 december 2022 dr ddrmed inte
inkluderade i berdkningen.

Forvaltningsverksamhetens resultatrakning paverkas dessutom

av viardeutvecklingen i fastighetsbestdndet samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare
resultatpéverkande poster &r viardefordndringar avseende derivat.
Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjaningsformégan,
¢j 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 forvaltning samt kostnader for
fastighetsadministration och central administration relaterade till
affarsomrade Forvaltning, bedomda pé &rsbasis utifran aktuell
omfattning av administration. Kostnader for de réantebarande
skulderna har baserats pa aktuell rintebarande skuld och aktuella
rantor (inklusive effekt av derivatinstrument) vid periodens utgéng.

Hyresvéarde 488,6 328,0 265,1 196,6 1334
Vakans -13,0 -9,8 -23,4 -6,1 -09
Hyresintakter 475,6 318,2 2417 190,5 1325
Driftskostnader -69,6 -42,7 -356 -27,0 -194
Underhall -15,5 -11,0 -9,0 -73 -5,6
Fastighetsskatt/avgald -43 -3,5 -3,0 -2,6 -1,6
Fastighetsadministration -25,2 -22,7 -19,2 -15,0 -12,8
Driftsoverskott 361,0 2382 1749 138,6 93,0
Central administration -12,3 -10,2 -11,2 -9,6 -4,3
Réntenetto -160,9 -73,0 -51,4 -46,9 -29,0
Forvaltningsresultat 187,8 155,0 112,3 82,1 59,7

Forvdantad hyresutveckling och

antal lagenheter

Diagrammet till hoger illustrerar antal ldgenheter och aktuellt
hyresvirde for fardigstillda forvaltningsfastigheter per

31 december 2022 med tilldgg for forviantat hyresvirde for pagiende
nybyggnation av forvaltningsfastigheter per 31 december 2022 i takt
med att dessa fardigstélls alternativt tilltrads.

Information om fardigstéllda fastigheter och pagaende nybyggnationer
inkluderar bedémningar och antaganden. Hyresvérdet avser
kontrakterad hyra med tillagg for bedomd hyra for vakanta ytor.
Bed6émningarna och antagandena innebér osékerheter och uppgifterna
i diagrammet ska inte ses som en prognos.

Hyresvdarde, mkr

800 [
700
600
500
400
300
200

100

Q42022 Q12023 Q22023 Q32023 Q42023

@) Hyresvirde, mkr @ Antal fardigstillda lagenheter
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Q22024 Q32024

Q4 2024

Antal fardigstaillda liagenheter
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@ Malniva ar 2023: Antal forvaltade ligenheter ska uppga till 5000
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FINANSIERING

Skuld- och derivatportfolj

K-Fastigheter finansierar vid periodens utgang sina tillgdngar
uteslutande med bilaterala 1an med nordiska banker som motparter.
Koncernens rantebarande skulder uppgick vid periodens utgéng

till 8 461,4 mkr (5 943,9), varav 2 049,9 mkr (947,5) klassificeras
som kortfristiga rantebérande skulder. De rantebarande skulderna
fordelas pé bottenlan for fardigstéllda forvaltningsfastigheter om
5743,2 mkr (4 017,8), byggkrediter om 1 591,2 mkr (1 057,9),
leasingskulder om 93,1 mkr (92,7), rérelse- och forviarvskrediter om
783,8 mkr (525,6) och siljarrevers avseende forvérvet av K-Prefab
om 250,0 mkr (250,0). Skuldsittningsgraden for koncernen uppgick
till 55,4 procent (51,8).

Vid periodens utgéng hade koncernen kontrakterade kreditavtal om
9 671,6 mkr (7 282,4), varav 5 743,2 mkr (4 017,8) avség finansiering
av fardigstillda forvaltnings- och rorelsefastigheter, varav

1706,9 mkr (790,2) forfaller till omférhandling under de narmaste
tolv ménaderna. Ut6ver finansiering av fardigstéllda forvaltnings-
och rorelsefastigheter utgors kontrakterade kreditavtal av byggkrediter
om 2 867,1 mkr (2 132,1) och rorelse- och forvirvskrediter om

1 061,3 mkr (882,5), varav 292,5 mkr (382,5) respektive 93,8 mkr
(100,0) avser forvarvsfinansiering av K-Prefab respektive Mjobacks
Entreprenad AB. Byggkrediter och rorelse- och forvarvskrediter var
vid periodens utgang utnyttjade till 1 591,2 mkr (1 057,9) respektive
783,8 mkr (525,6).

rantederivatportfoljen uppgick vid periodens utgéng till 404,9 mkr
(36,4). Genomsnittlig rantebindningstid for koncernens rantebérande
skulder relaterade till forvarvsfinansiering, forvaltnings- och
rorelsefastigheter uppgick till 3,4 &r (4,4) och den genomsnittliga
rantan uppgick till 2,72 procent (1,85) inklusive effekter av
rantederivat och 3,85 procent (1,40) exklusive effekter av riantederivat.
Total andel rorlig ranta i férhéllande till rantebarande skulder
relaterade till forvarvsfinansiering, férvaltnings- och rorelse-
fastigheter uppgick till 27 procent (29) och rantekansligheten vid en
procentenhets fordndring av 1&nerantorna uppgick till 17,2 mkr (14,0).

For att 6ka sakringsgraden och for att rantesékra nya lan i samband
med omlaggning fran byggnadskrediter till langfristig finansiering
har vi under fjarde kvartalet fortsatt arbetat med att omstrukturera
delar av swapportfoljen. Detta gors genom att stinga dldre swappar
och anvinda det upparbetade marknadsvérdet i nytecknade swappar
med kortare 16ptid men med hogre swapvolym och fast swapranta
pa betydligt lagre nivd 4n marknadsrantan for motsvarande swap vid
given tidpunkt och 16ptid. Darigenom har vi under fjarde kvartalet
okat swapportfoljen med 634,3 mkr, minskat andelen rorlig ranta
fran 30 procent till 27 procent och minskat rantekansligheten fran
17,4 mkr till 17,2 mkr samtidigt som skuldportfoljen relaterad till

fardigstallda forvaltningsfastigheter och forviarvskrediter 6kat med
11 procent till 6 379,5 mkr. Den genomsnittliga rantebindningen
har inte paverkats da kortare 16ptid i swapportféljen méts av hogre
sakringsgrad och den totala snittrédntan har péverkats positivt

da nytecknade swappar haft lagre fast swaprénta @n den rorliga
rantan i de underliggande 1&nen i skuldportfoljen. Arbetet med att
omstrukturera swapportféljen kommer fortsétta d&ven framéver och
ar majligt tack vare de positiva marknadsvéarden som arbetats upp i
portfoljen under senaste aret.

1 6vrigt hdnvisas avseende finansiering och finansiell risk till

arsredovisningen 2021 (avsnitt Finansiering och not 22 Finansiella

risker och finanspolicy).

Finansiella mal Finansiella mal FlEEt] Utfall

kovenant 31 dec 2022
Skuldsattning, % max. 70% 55,4 %
Soliditet, % min. 25% min. 25% 339 %

Réntetackningsgrad, ggr* min. 1,75 ggr min. 1,50 ggr 2,2 ggr

* Avser rullande 12 manader vid periodens utgang.

Kredit- och ranteforfallostruktur 31 dec 2022 (exkl. bygg- och rorelsekrediter)

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden f6r koncernens

Rénteforfall Kreditférfall Férfallostruktur derivat

rantebdrande skulder relaterade till forvarvsfinansiering och

Kreditavtal, mkr  Utnyttjat, mkr

Belopp, mkr Snittranta, % Rantederivat, mkr Rénta, % Varde, mkr

fardigstéllda forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick per

0-14&r 20717 3,69% 17069 17069 100,0 0,69% 2,1
31 december 2022 till 2,4 &r (2,8). 1-24r 300,0 1,73% 15451 15451 300,0 0.33% 151
2-34&r 200,0 2,04% 1697,0 1697,0 200,0 0,64% 138
K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 1an med rorlig rantebas. 3-4 ar 1200,0 236% 866,1 866,1 1200,0 0,96% 95,4
For att fordndra rantebindningstiden nyttjas rantederivat, primért 4-5 &r 1200,0 2,46% 3446 344,6 1200,0 1,06% 1122
ranteswappar. Totalt uppgick swapportfoljen nominellt till >5ar 1407,7 2,47% 2198 2198 1407,7 1,07% 166,4

4 407,7 mkr (3 200,0) vid periodens utging. Verkligt virde for Totalt 6379,5 2,72% 6379,5 6379,5 4407,7 404,9
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TOTALRESULTAT JANUARI-DECEMBER 2022

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden 1 januari
2022 till och med 31 december 2022. 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.

Intakter

Totala intakter for fjarde kvartalet 2022 uppgick till 334,5 mkr (353,4)
och for perioden till 1 406,0 mkr (1 252,7). Hyresintékterna for fjarde
kvartalet uppgick till 109,1 mkr (75,3) och for perioden till 384,2 mkr
(265,9), vilket ar en 6kning med 45 procent respektive 44 procent
jamfort med motsvarande kvartal och period 2021. Okningen beror
primart pa fler forvaltade lagenheter, vilka 6kade med 36 procent

till 3 708 ldgenheter (2 723). Den ekonomiska uthyrningsgraden har
successivt forbattrats under perioden och uppgick vid periodens slut
till 97,3 procent (97,0).

Intdkter frén projekt- och entreprenadverksamhet uppgick for fjarde
kvartalet till 573,4 mkr (487,9) och for perioden till 2 038,8 mkr

(1 659,7), varav 1 037,6 mkr (683,6) avsig byggnation for
koncernbolag, vilka aktiverats for egen rikning. Okningen beror
pa hogre aktivitet i byggverksamheten av ldgenheter for egen
forvaltning och vid periodens slut var 2 058 ldgenheter (1 820)
under produktion, vilket &r en 6kning med 13 procent jamfort

med motsvarande period 2021. Externa intdkter i projekt- och
entreprenadverksamheten uppgick under perioden till 1 001,2 mkr
(976,1), varav Prefabs intdkter utgjorde 993,5 mkr (972,2). I Prefab
uppgick den totala intdkten for perioden till 1 251,0 mkr (1 059,9),
varav 249,6 mkr (81,5) avsig koncernintern forsiljning. Okningen
beror dels pa organisk tillvixt primért pa grund av 6kad
koncernintern forséljning i takt med att samtliga koncerninterna
byggnationer laggs i Prefab, dels pa forvéarven av Strangnés Prefab
och GH Sydgolv. Aktiviteten i Prefab ligger fortsatt pé en relativt
hog niva med tanke pé den allt kdrvare byggkonjunkturen och
beldggningen &r god infor 2023 inte minst pa grund av 6kad

koncernintern forséljning.

Rorelsekostnader

De totala kostnaderna for fastighetsforvaltningen uppgick for
perioden till 144,7 mkr (93,1), vilket ar en 6kning med 55 procent
jamfort med samma period foregéende &r. Driftsoverskottet
uppgick till 251,9 mkr (176,1), vilket dr en 6kning med 43 procent
jamfort med samma period féregdende ar. Okningen i kostnader
beror primart pa fler forvaltade lagenheter samt att vi frén och
med halvarsskiftet inkluderar forvaltningsrelaterade centrala
omkostnader i fastighetsadministrationen, vilka for andra halvaret
uppgick till 7,8 mkr. Overskottsgraden uppgick under fjirde
kvartalet till 59,8 procent (64,5) och for perioden till 65,6 procent
(66,2). Overskottsgraden har under perioden paverkats positivt av
successivt forbattrad genomsnittlig uthyrningsgrad och negativt
av generella kostnadsokningar for till exempel el och virme samt
omfordelning av koncerninterna kostnader. For perioden uppgick
den genomsnittliga uthyrningsgraden till 95,8 procent (92,7) och
vid periodens slut till 97,3 procent (97,0). Driftskostnaderna for
forvaltningsverksamheten varierar normalt med arstiderna dar
forsta och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse med
6vriga kvartal, vilket ddrmed &ven paverkar 6verskottsgraden for

dessa perioder.

Kostnaderna for projekt- och entreprenadverksamheten bestér 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
over resultatrakningen. Projekt- och entreprenadverksamhet

for egen forvaltning aktiveras som arbete for egen rakning och
nettoredovisas Gver resultatrakningen i posten Kostnader projekt-
och entreprenadverksamhet. Bruttoresultatet under perioden
uppgick for affarsomréde Bygg till 5,0 mkr (19,8) och for Prefab

till 66,3 mkr (81,9). Affarsomrade Byggs bruttoresultat paverkades
under perioden positivt av hog aktivitet i koncerninterna projekt
och negativt av 6kade organisationskostnader for att klara framtida
tillvaxt. Affarsomréde Prefabs bruttoresultat p&verkades positivt

av hogre intdkter fran bade extern och koncernintern forséljning,

medan 6kade révarupriser, primért pa stal, cement och form-
material, brianslepriser och hogre personalkostnader forknippat med

Covid-19-pandemin péverkade resultatet negativt.

Kostnader for central administration,

av- och nedskrivningar

Central administration, vilken omfattar koncernovergripande
bolagsledning, affarsutveckling, IR/kommunikation, marknad, HR,
IT och ekonomifunktion, uppgick for perioden till 54,9 mkr (40,7).
Okningen beror till ungefir lika delar pa engéngskostnader och
fortsatta investeringar i organisationen for att kunna méta framtida
tillvéxt. Under andra halvéret har dock kostnaderna minskat jamfort
med perioden dels pd grund av lagre kostnader av engangskaraktar,
dels pa grund av att vi fran och med halvarsskiftet fordelar ut
forvaltnings- och projektutvecklingskostnader pa kostnader for
fastighetsadministration respektive kostnader for projekt- och
entreprenadverksamhet. De fordelade kostnaderna, vilka bland
annat omfattar kostnader for ledning och stab i affairsomrade
Forvaltning samt samtliga kostnader inom affirsomrade
Projektutveckling, uppgick for kvartalet till 4,8 mkr respektive

2,0 mkr och for andra halvéret till 7,8 mkr respektive 3,3 mkr for

Forvaltning respektive Projektutveckling.

Av- och nedskrivningar uppgick for perioden till 62,6 mkr (58,2),
varav av- och nedskrivningar relaterade till Prefabs verksamhet
utgjorde 55,4 mkr (50,8), varav avskrivningar pd immateriella
tillgdngar for perioden uppgick till 11,0 mkr (11,0). Totala
avskrivningar uppgick till 59,3 mkr (53,3). Nedskrivningar

uppgick till 3,2 mkr (4,9) och avser utrangering i samband med
K-Fastigheters renoveringskoncept K-Fast 2.0 om 3,0 mkr (1,3) och
nedskrivning av fordringar om 0,2 mkr (3,6).
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Resultat fran andelar i intresse- och
gemensamt styrda bolag

Resultat frén andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag uppgick
for perioden till 2,5 mkr (23,3). Resultatet paverkades primirt av
K-Fastigheters andel av resultatet i PVS Mark & VA Holding AB,
Mjobacks Entreprenad AB och Novum Samhallsfastigheter AB, vilka
for perioden uppgick till totalt 3,8 mkr (22,0).

Rantenetto

Réntenettot uppgick for perioden till -124,8 mkr (-75,6). Vid periodens
utgang uppgick den genomsnittliga rantenivan till 2,72 procent
(1,85) inklusive effekter av rantederivat. Rantekostnaderna

har jamfort med motsvarande period foregéende ar péverkats
negativt av 6kad rantebarande skuld relaterat till forvarv av
forvaltningsfastigheter och nybyggnation, samt 6kade basréntor.
Réntetackningsgraden for perioden uppgick till 2,2 ggr (3,4) paverkat
av ett forsamrat rantenetto som inte fullt ut kunnat kompenseras
av det 6kade bruttoresultatet i fastighetsforvaltningen samtidigt
som kostnader for central administration 6kat och bruttoresultatet
for projekt- och entreprenadverksamheten minskat under aret.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for fjarde kvartalet uppgick till 27,1 mkr (27,0),
och for perioden till 130,7 mkr (101,4), en 6kning med 1 procent
respektive 29 procent jamfort med motsvarande kvartal och period
foregdende &r. Forvaltningsresultat per aktie uppgick for perioden

till 0,61 kr per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare (0,47),
vilket &r en 6kning med 29 procent jamfort med motsvarande period
foregaende ar. Okningen beror primirt pd hogre hyresintikter som en
foljd av fler lagenheter i forvaltning.

Vardefordndringar

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter uppgick for
fjarde kvartalet till 86,2 mkr (387,1) och f6r perioden till 699,0 mkr
(1 139,1) fordelat pa fastigheter under férvaltning med 5,1 mkr
(431,7) och pagdende nybyggnation med 693,9 mkr (707,4).

Under fjarde kvartalet har direktavkastningskravet i de externa
varderingarna for bade fardigstillda fastigheter och fastigheter
under pagéende nybyggnation pé grund av andrade marknads-
forutsattningar 6kat med cirka 0,20 procentenheter och under
andra halvaret med totalt cirka 0,25 procentenheter. Samtidigt har
bade faktiskt utfall och antaganden avseende framtida kostnads-
och hyresinflation 6kat, vilket tillsammans med fortsatt aktivt
arbete att 16pande forbéttra driftséverskottet i vara fardigstallda
forvaltningsfastigheter motverkat vairdeminskningen. Totalt har
marknadsvérdet for fardigstéllda fastigheter och fastigheter under
pagéende nybyggnation under kvartalet minskat med 1,1 procent.
For hela perioden &r nedgangen f6r jamforbara fastigheter 0,5 procent
och sedan toppen i somras ca 1,6 procent. Att virdeforandringen
for pagéende nybyggnation trots vairdeminskningen &r stabil mellan
aren beror primirt pa 6kad hog intern byggnationstakt.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for hela K-Fastigheters
fastighetsportfolj, inklusive obebyggd mark och byggratter och
pagaende nybyggnation, uppgick vid periodens slut till 4,02 procent
(3,80). Att 6kningen i det genomsnittliga direktavkastningskravet
inte dr hégre under perioden, med hinsyn tagen till den generella
okningen under fjarde kvartalet, beror primért pé att K-Fastigheters
fastighetsportfolj i 6kande grad bestar av relativt hogre andel
bostéder i allt battre lagen. For mer information se avsnitt
Fastighetsbestdnd och vardering.

Virdeforandringar fran derivat uppgick under perioden till

364,1 mkr (66,0). Utvecklingen under perioden beror primért

pa hogre marknadsréantor, vilket paverkade marknadsvérdet pa
koncernens rantederivat positivt. Verkligt varde pa koncernens
rante- och valutaderivat uppgick till 399,1 mkr (37,0) vid periodens
utgang. Vardeforandringen for rantederivaten paverkar inte
kassaflodet och nér derivatens 16ptid gétt ut dr alltid vardet noll.

Skatt

Periodens aktuella skatt uppgick till 11,6 mkr (9,7). Uppskjuten skatt
uppgick till 227,5 mkr (277,7), primért paverkat av orealiserade
vardeforandringar av fastigheter.

Periodens resultat, totalresultat och oévrigt
totalresultat

Resultatet for fjarde kvartalet uppgick till 94,2 mkr (361,8) och for
perioden till 907,4 mkr (1 044,4) motsvarande 4,13 kr per aktie
hanforligt till moderbolagets aktiedgare (4,85). Periodens totalresultat
uppgick till 934,8 mkr (1 048,1). I Gvrigt totalresultat ingér
omrakningsdifferens avseende K-Fastigheters utlandsverksamhet
vilket for perioden uppgick till 27,4 mkr (3,8). Hela detta belopp
avser poster som kan aterforas Gver resultatet i en senare period.
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uuuﬂuu!u;uW




Immateriella tillgangar

Immateriella tillgdngar utgors av goodwill och 6vriga immateriella
tillgdngar vilka primért uppstod i samband med forvérvet av
K-Prefab. Goodwill uppgick vid periodens utgéng till 443,6 mkr
(440,6) och Gvriga immateriella tillgdngar, vilka bestar i virdet

av K-Prefabs kundrelationer och aktiverade kostnader for
systemutveckling, uppgick till 36,6 mkr (44,1).

Forvaltningsfastigheter

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens
utgéng till 13 094,6 mkr (9 603,7), fordelat pa fardigstéallda
forvaltningsfastigheter 9 775,3 mkr (6 923,4), obebyggd mark
och byggritter 695,1 mkr (722,3), tomtratter 18,0 mkr (18,0)

och pagdende nybyggnation 2 606,1 mkr (1 940,0). Fér mer
information se avsnitt Fastighetsbestdnd och virdering.

Rorelsefastigheter och Inventarier
Virdet av rorelsefastigheter och inventarier uppgick vid periodens

slut till 447,6 mkr (448,4) respektive 193,6 (189,8). Under perioden

har ytterligare investeringar gjorts i Prefabs anldggningar for att
oOka effektivitet och produktionskapacitet.

Likviditet
Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 35,4 mkr (94,0).

Darutover tillkommer outnyttjade kreditlimiter om 277,4 mkr (356,9).

Eget kapital och substansvdarde
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utgéng till

FINANSIELL STALLNING PER 31 DECEMBER 2022

Det langsiktiga substansvirdet (NAV) uppgick vid periodens
utgéng till 5 768,3 mkr (4 976,1) motsvarande 26,79 kr per aktie
hénforligt till moderbolagets aktiedgare (23,11), vilket dr en 6kning
med 16 procent jamfort med 31 december 2021.

Rdantebarande skulder och rantederivat
Koncernens rantebarande skulder uppgick vid periodens utgéng
till 8 461,4 mkr (5 943,9), varav 2 049,9 mkr (947,5) klassificeras
som kortfristiga rantebarande skulder. Skuldsattningsgraden

for koncernen uppgick till 55,4 procent (51,8). Okningen i
rantebarande skuld forklaras primért av finansiering av pagaende
och fardigstélld nybyggnation samt forvarv under perioden.
Koncernens rante- och valutaderivat hade vid periodens utgéng
ett marknadsviarde om 399,1 mkr (37,0). For mer information se
avsnitt Finansiering.

5169,6 mkr (4 233,7), vilket motsvarar 23,92 kr per aktie hanforligt
till moderbolagets aktiefigare (19,66). Okningen forklaras av periodens
totalresultat om 934,8 mkr (1 048,1). Koncernens soliditet uppgick vid

periodens utgang till 33,9 procent (36,9).
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

Hyresintakter
Projekt- och entreprenadintakter
Nettoomsattning

Ovriga intakter

Drift
Underhall
Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Kostnader fastighetsforvaltning

Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten

Bruttoresultat

varav bruttoresultat fastighetsforvaltning
(drifts6verskott)

varav bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet

Central administration
Av- och nedskrivningar

Resultat fran andelar i intresse- och
gemensamt styrda bolag

Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar

varav férvaltningsresultat*
Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vardeforandring derivat

Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdammande inflytande

Resultat efter skatt per aktie, kr/aktie**

* Forvaltningsresultatet omfattar ingen del hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande

109,1
218,6
327,8

6,8

-34,0
-3,5
-3,3
=7yl

-47.9

-193,7
92,9

65,3

27,6

-6,5
-15,9

3,0

-43,5
30,0
27,1
86,2

-4,3
11,8

-17,6

94,2
72

101,4

832
18,2
0,35

2021
okt-dec

753
275,6
350,9

25

-18,4
-2,8
-1,2
-6,0

-28,4

-237,1
87,8

48,5

393

-13,2
-19,5

19,5

-23,6
51,0
27,0

3871
20,6
458,7
-96,9
361,8
08
362,5

362,5
0,0
1,68

2022
jan—dec
384,22
1001,2
13854
20,6

97,5
135
84
252
1447

_gg
3231

251,9

71,2

-54,9
-62,6

25

1248
83,3
1307
699,0
364,1
1146,4
-239,0
907,4
274
934,8

916,6
18,2
4,13

21
jan—dec
265,9
976,1
12421
10,7

-52,3
12,4
-57
L2257,
-93,1
-881,8
2779

176,1

101,8

-40,7
58,2

233

756
126,6
101,4
1139,1
66,0
1331,7
-287,3
1044,4
38
1048,1

10481
0,0
4,85

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

Segmentsredovisning

2022 jan—dec, mkr

Intakter

Kostnader

Bruttoresultat

Kostnader central administration
Av- och nedskrivningar
Resultat intressebolag**

Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar
Vardeforandring fastigheter

Vardeforandring derivat

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Summa tillgangar

Summa skulder

2021 jan-dec, mkr

Intakter

Kostnader

Bruttoresultat

Kostnader central administration
Av- och nedskrivningar
Resultat intressebolag**

Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar
Vardeforandring fastigheter

Vardeforandring derivat

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Summa tillgangar

Summa skulder

Forvaltning

396,6
1447
251,9
123
-4,1
00
1048
130,7
5,1
3658
501,6
76,4
4252

13 608,2
83838

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

Projekt-
utveckling

32
3,3
-0,1
-9,2
0,0
0,0
0,0
-9,3
693,9
0,0
684,5
-142,9
541,6

0,0
0,0

Projekt-
utveckling

0,0
0,0
0,0
10,2
0,0
0,0
0,0
-10,2
707,4
0,0
697,2
1457
551,5

0,0
0,0

* Ovrigt omfattar koncerngemensamma poster och elimineringar.
** Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag.

7929
7879
5,0
-15,2
-3,1
0,0
-0,2
-13,5
0,0
=17/
-15,2
-1,0
-16,2

40,6
136,3

607,2
-587,4
19,8
-10,2
-4,0
0,0
-0,1
56
0,0
0,0
5,6
-0,1
54

24,0
89,2

Prefab

1251,0
11847
66,3
19,5
554
0,0
19,7
28,2
00

0,0
28,2
11
27,1

13117
10473

1059,9
-978,0
81,9
102
50,8
00
143
6,6
00
00
6,6
8,7
2,2

13368
11124

-1037,6
1037,6

0,0

13
0,0
2,5

0,0

338
0,0

0,0

3,8

19,7
-15,9

311,56
5350

-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

439

Koncernen

1406,0
-1082,9
3232
-54,9
62,6
2,5
-124,8
83,4
699,0
364,1
1146,5
-239,0
907,4

152720
101023

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
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FINANSIELL STALLNING

Finansiell stallning for koncernen i sammandrag

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 57,4 57,4
Ovrigt tillskjutet kapital 13729 13729
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 37393 28034
Totalt eget kapital 5169,6 42337
Varav innehav utan bestdmmande inflytande 19,3 0,0

Langfristiga skulder

mkr 2022

31dec
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 480,2 484,7
Forvaltningsfastigheter 13 094,6 9603,7
Rorelsefastigheter 4476 4484
Inventarier 193,6 189,8
Summa anldggningstillgangar 14216,0 10726,6
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresse- och gemensamt styrda féretag och andra langfristiga
fordringar 2458 2435
Derivatinstrument 399,1 37,0
Uppskjuten skattefordran 16,4 171
Summa finansiella anlaggningstillgangar 661,3 297,5
Summa anldggningstillgangar 148773 11 024,1
Omsattningstillgangar
Varulager 60,2 51,7
Kundfordringar 93,2 1053
Ovriga fordringar 2058 207,6
Likvida medel 354 94,0
Summa omsattningstillgangar 394,6 458,6
Summa tillgangar 15272,0 11482,7

Uppskjuten skatteskuld 10335 796,4
Langfristiga rantebarande skulder 64115 4996,4
Ovriga avséttningar och langfristiga skulder 74,7 137
Summa langfristiga skulder 7519,8 5806,5
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 20499 947,5
Leverantorsskulder 198,3 177,2
Ovriga kortfristiga skulder 3345 3178
Summa kortfristiga skulder 25827 14425
Summa eget kapital och skulder 15272,0 114827

Koncernens rapport over fordndringar i eget kapital i sammandrag

mkr 2022 2021

31dec 31dec
Totalt eget kapital vid periodens borjan 42337 3209,8
Forvarv av egna aktier 0,0 -24,3
Periodens resultat 9074 10444
Ovrigt totalresultat 27,4 38
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 1,1 0,0
Totalt eget kapital vid periodens slut* 5169,6 42337
* Varav innehav utan bestimmande inflytande 19,3 0,0
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

Den Iopande verksamheten
Resultat fore vardeforandringar

Justering for poster som inte paverkar
kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar

Forandring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella tillgangar

Investeringar i koncern, intresse- och
gemensamt styrda bolag

Investeringar i fastigheter

Investeringar i pagaende nyanlaggning

Investeringar i maskiner och inventarier

Avyttring fastigheter

Forandring 6vriga finansiella
anlaggningstillgangar

Utdelning fran intresseforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan
Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Omréakningsdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid periodens borjan

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

2022

okt—dec

30,0
122

3,9

46,1

13,0
24,6

83,7

03
-278,2

-586,8

-5,8
0,0
4,7

19,5

-849,7

804,3
-51,5
1,1

753,8

-12,2
0,0
47,7
35,4

2021
okt—dec
51,0
11,5

1,4

41,0

19,0
03

60,3

0,0
28
72,2

-389,1

-25,1
8,7
13
0,0

-473,5

411,0
-38,4
0,0

372,6

-40,5
00
1345
94,0

2022
jan—dec

142,5

-803,7

-1941,8

-20,8

14,7

-2749,0

27190
-179,8
00

2540,4
-58,6
0,0
94,0
35,4

37,1

325,3

0,0

-858,8
3303
13263
-50,4

51,0

-2515,4

1909,6
-133,2
0,0

1776,3

-413,8
0,1

507,6

94,0

MODERBOLAGETS RAKNINGAR w=mmm

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

mkr

Rorelsens intakter
Nettoomséttning
Administrationskostnader

Avskrivningar

Bruttoresultat

Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt
styrda foretag

Finansnetto

Resultat fore bokslutsdi itioner

och skatt

P

Bokslutsdispositioner

Skatt pa periodens resultat

Periodens resultat

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Immateriella anléggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Andelar och fordringar i intresseféretag och 6vriga
langfristiga fordringar och andelar

Summa anléggningstillgangar

022 2021 N
. . Tillgangar, mkr
jan—-dec  jan—dec gang
Anléaggningstillgangar
32,7 0,1
-66,4 -40,3
-04 -0,2 Andelar i koncernbolag
-341 -40,4 Fordringar hos koncernbolag
e 02 Derivatinstrument
398,7 69,5 Uppskjuten skattefordran
384,0 289
. Omsittningstillgangar
-38,6 879 Fordringar hos koncernbolag
-41,2 -23,3 Fordringar hos intressebolag
304,2 93,5

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder, mkr

Eget kapital
Bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga rantebarande skulder

Ovriga avséttningar och |angfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder

Skulder till koncernbolag

Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

22
31 dec

23

0,1
1167,6
902,1

203,8

401,7
2,7
26803

1460,8
0,0
814
0,0
1 542,;
4 222,7_

57,4
1880,1
1937,5

514

748,8
00

8002

456,3
1012,0
16,7
1 485,(7
4 222,;

2021
31 dec

0,0

0,2
1009,0
849,6

190,2

36,4
0,0

2085,5

12085
54
61,4
69,0

13442
34297

57,4
15759

1633,3

7,5
931,7
24

941,6

17,9
8233
13,6
854,8

3429,7
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NYCKELTAL

K-Fastigheter presenterar vissa finansiella matt i
bokslutskommunikén som inte definieras enligt IFRS.
K-Fastigheter anser att dessa métt ar viardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor
utvdrdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag
beréknar finansiella métt p4 samma sitt, ar dessa inte alltid
jamforbara med métt som anvéands av andra foretag. Dessa
finansiella matt ska darfor inte ses som en erséttning for métt som
definieras enligt IFRS. I tabellen till hoger presenteras matt som
inte definieras enligt IFRS.

Definitioner samt hiirledning av nyckeltal finns pa
k-fastigheter.com/for-investerare

Jamfort med arsredovisningen 2021 har definitionen for de

alternativa nyckeltalen ej fordandrats.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, mkr 488,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,3%
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1%
Overskottsgrad, % 59,8%
Uthyrbar yta, kvm 287 869
Antal ldgenheter i forvaltning 3708
Antal byggstartade lagenheter 306
Antal lagenheter i pagaende byggnation 2058
Antal lagenheter under projektutveckling 4046

Finansiella nyckeltal

Réntetackningsgrad, ggr 21
Soliditet, % 33,9%
Skuldsattningsgrad, % 55,4%
Kapitalbindningstid, &r 24
Rantebindningstid, ar 34
Genomshittlig rénta, % 2,72%
Nettoinvesteringar, mkr 832,55
Forvaltningsresultat, mkr 27,1
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 57683

Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvarde (NAV), kr/aktie 26,79

Tillvéixt i ldngsiktigt substansvérde (NAV), % 1,8%
Eget kapital per aktie, kr per aktie 23,92
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 0,13

Tillvéxt i forvaltningsresultat per aktie, % 0,5%
Periodens resultat efter skatt, kr per aktie 0,35
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, miljoner 2153
Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner* 2153

* Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden har justerats for aktiesplit 6:1 den 7 juni 2021.

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

4,0
36,9%
51,8%

2.8

44
1,85%
4479

27,0
4976,1

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

2153
2153

2022 2021
jan—-dec jan—-dec
488,6 328,0
97,3% 97,0%
95,8% 92,7%
65,6% 66,2%
287 869 213952
3708 2723
1012 996
2058 1820
4 046 5869
22 34
33,9% 36,9%
55,4% 51,8%
24 28

34 4,4
2,72% 1,85%
2707,0 1608,1
1307 101,4
57683 4976,1
26,79 23,11
159% 35,9%
23,92 19,66
0,61 0,47
28,9% 29,8%
4,13 4,85
2153 2153
2153 2153
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OVRIG INFORMATION

Mojligheter och risker for koncernen

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver att
koncernledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som péverkar tillampningen av redovisningsprinciper
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och
kostnader. Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska
erfarenheter och andra faktorer som under rddande férhallanden
forefaller rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvénds sedan for att bedoma de redovisade viardena
pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor. Verkligt utfall kan avvika frén dessa uppskattningar

och bedomningar.

K-Fastigheters verksambhet, finansiella stéllning och resultat kan
paverkas, direkt eller indirekt, av ett antal risker, osikerhets- och
omvérldsfaktorer, vars effekter pa koncernens rorelseresultat kan
kontrolleras i varierande grad. For att begransa riskexponeringen
finns interna regelverk, policyer och kontrollsystem. K-Fastigheters
vasentliga risker och exponering och hantering av desamma
beskrivs i arsredovisningen 2021.

Effekter av Covid-19-pandemin och

kriget i Ukraina

Covid-19-pandemin har successivt avtagit under forsta halvaret 2022
tack vare en mildare variant av viruset och att allt fler 4r vaccinerade.
Vid uppréttande av forevarande bokslutskommuniké bedéms
effekten pa K-Fastigheters verksamhet vara begransad.

Vid uppréttandet av forevarande bokslutskommuniké har kriget i
Ukraina pagatt nistan ett &r. Kriget har till dags dato haft betydande,
men ej vasentlig effekt pd K-Fastigheters verksamhet och péverkar
sé& har langt primért prisbilden for vissa insatsvaror och da kanske
framforallt stal- och energipriser, samt indirekta effekter av

hdéjda energi- och branslepriser och i 6kande omfattning dven

rantekostnader.

Hur kriget i Ukraina kommer péverka K-Fastigheters verksamhet
framéver ar i dagslaget osékert, men bedomningar kommer ske
16pande och redovisas i kommande delarsrapporter samt eventuellt
kompletterade med 16pande information genom pressmeddelande.

Marknadsutsikt

K-Fastigheters erbjudande méter marknadens efterfrégan pa bra
boende till rétt kostnad. Koncernens egenutvecklade koncepthus
skapar forutsattningar for kostnadskontroll och ekonomisk effektivitet
ihela kedjan, frén byggritt till forvaltning. Koncernen bedomer att
efterfragan ir fortsatt god i Skéne, frimst lings Oresund, och i Vistra
Gotalands-, Kopenhamns- och Malardalsomradena samt i de orter dér
det finns en strukturell bostadsbrist.

Kénslighetsanalys, mkr Kassaflode Verkligt varde
Direktavkastningskrav +/- 0,1 % - 2413
Hyresvarde +/- 1 % 49 121,2
Drift- och underhallskostnader +/- 1 % 09 21,1
Langsiktig vakansgrad +/- 1 % 49 121,2

Vardeforandring fardigstallda

forvaltningsfastigheter och byggratter
Fastighetsvarde, mkr -1047,0 1047,0
Skuldsattningsgrad, % 59% 52%
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Sdsongsvariationer

Fastighetsforvaltning ar forknippad med viss sdsongsvariation i
primért taxerelaterade kostnader for uppvarmning. Avseende
entreprenadverksamheten ar sdsongsvariationen primart forknippad
med véder och ledighet, varfor normalt forsta kvartalet samt
sommarmanaderna och december visar samre utveckling dn 6vriga

ménader av aret.

Organisation och medarbetare

Moderbolaget i koncernen &r K-Fast Holding AB. Koncernen bestod
vid periodens utgéng av 9o hel- och deldgda dotterbolag samt 11
intressebolagskoncerner. Antalet anstéllda uppgick till 732 (691),
varav 69 kvinnor (60) respektive 663 mén (631).

Verksambheten ar organiserad i fyra affarsomréaden:
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,
marknad, juridik och HR. Koncernens affarsutvecklings-, finans-,
ekonomi-, IR/kommunikation och marknads- och HR-chefer ingér

i koncernens ledningsgrupp.

Huvudkontoret finns i Hassleholm. Darutéver finns kontor i
Malmo, Goteborg, Stockholm, Helsingborg, Kristianstad och
Landskrona samt produktionsanlaggningar i Hassleholm, Osby,
Ostra Grevie, Kivlinge, Bollebygd, Vara, Hultsfred, Borensberg,

Stréangnis och Katrineholm.

Redovisningsprinciper

K-Fast Holding AB fljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna
bokslutskommuniké &r uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34.

Koncernen véarderar samtliga finansiella tillgangar och skulder till
upplupet anskaffningsviarde, med undantag av derivatinstrument,
vilka vérderas till verkligt viarde via resultatrakningen. K-Fastigheter
bedomer att det redovisade vérdet pa finansiella tillgdngar och
finansiella skulder véarderade till upplupet anskaffningsvarde
utgor en god approximation av det verkliga virdet. Moderbolaget
varderar samtliga finansiella tillgdngar och skulder till upplupet
anskaffningsvirde med undantag av derivatinstrument, vilka
varderas enligt lagsta vardets princip. For ytterligare detaljer, se
arsredovisning 2021 not 22 Finansiella risker och finanspolicyer.

For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till K-Fast Holding
AB:s arsredovisning 2021. Inga redovisningsprinciper har dndrats

sedan arsredovisningen 2021.

Transaktioner med ndrstaende

Koncernens narstdendekrets omfattar samtliga styrelseledamater,
verkstillande direktéren och medlemmar i foretagsledningen samt
till dessa nérstéende personer och bolag. Totalt uppgick transaktioner
med nirstdende under perioden till 1,6 mkr (4,2), varav juridiska
konsultationer frin Advokatfirman VICI AB, dér styrelseledamoten
Christian Karlsson ar deldgare, utgjorde 1,4 mkr (3,6) och
transaktioner med Jacob Karlsson AB-koncernen, avseende
administrativa foretagstjanster, utgjorde 0,2 mkr (0,6).

Utover ovan transaktioner har byggtjanster under perioden
upphandlats frén intressebolaget PVS Mark & VA om totalt
46,0 mkr (26,9). Samtliga transaktioner har prissatts pa
marknadsmaéssiga villkor.
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Rapportens undertecknande

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremaél for granskning av bolagets revisorer. Styrelsen
och verkstillande direktoren forsikrar att bokslutskommunikén ger en réttvisande Gversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

PRESENTATION AV DELARSRAPPORTEN

Hassleholm den 16februari 2023 K-Fastigheters VD och koncernchef Jacob Karlsson samt CFO Martin Larsson
kommenterar koncernens bokslutskommuniké for fjdrde kvartalet 2022
Erik Selin torsdagen den 16 februari kl 10:00.

Styrelseordférande )
Presentationsmaterialet (bilder+ljud) kommer finnas tillgdangligt pa
wwuw.k-fastigheter.com/for-investerare/presentation

Ulf Johansson Presentationen kommer att héllas pa svenska med presentationsmaterial pa
Styrelseledamot svenska och engelska.
Fragor kan stdllas skriftligen via mejl till ir@k-fastigheter.se, svar sammanstills
.. l6pande under dagen och publiceras pé bolagets webbplats: www.k-fastigheter.com
Christian Karlsson
Styrelseledamot
Sara Mindus KALENDARIUM
Styrelseledamot
Arsredovisning 2022, vecka 14 2023
Deléarsrapport januari—mars 2023, 2 maj 2023
o
Jesper Martensson Arsstiimma 2022, 11 maj 2023
Styrelseledamot

Deléarsrapport januari — juni 2023, 25 juli 2023

Deléarsrapport januari — september 2023, 9 november 2023

Jacob Karlsson
Styrelseledamot och verkstéllande direktor
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AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

K-Fast Holding AB:s B-aktie (kortnamn: KFAST B) dr sedan den
29 november 2019 noterad pé Nasdaq Stockholm inom sektorn
Real Estate. K-Fastigheters borsvéarde uppgick den 31 december
2022 till 4 539,2 mkr. Antal aktiedgare vid kvartalets utgang var

drygt 7 600.

Totalt antal aktier i K-Fast Holding AB uppgick den 31 december
2022 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
2022 till 305 331 168. Samtliga nyckeltal och aktierelaterade
uppgifter i denna rapport har justerats for antalet aktier efter
aktiesplit i juni 2021.

Varje A-aktie berattigar till fem roster per aktie och varje B-aktie
beréttigar till en rost per aktie. Samtliga aktier medfor lika ratt till
andel i bolagets tillgdngar och vinst samt till eventuellt 6verskott
vid likvidation. Varken aktier av serie A eller serie B &r foremal for

nagra Gverlatelsebegréansningar.

Kursutveckling och handel

Under perioden 1 januari 2022 till 31 december 2022 omsattes

pa Nasdaq Stockholm ca 58,4 miljoner KFAST B-aktier.
Dagsomsattningen for K-Fastigheter pa Nasdaq Stockholm uppgick
i genomsnitt till ca 231 000 aktier och genomsnittspriset uppgick
till 38,55 kr. Hogst betalkurs under perioden var 92,05 kr den

4 januari 2022 och lagst betalkurs var 17,01 kr den 13 oktober 2022.

Aktiekursen den 31 december 2022 uppgick till 23,54 kr (senast
betalt). Marknadsvardet pd samtliga aktier i bolaget, baserat pé
senast betalt pris for B-aktien 31 december 2022, uppgick till

5 068,9 mkr.

Aktiekapital

Arsstimman 2021 bemyndigade styrelsen att fatta beslut om
aterkop 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 dterkopts. Aterkopta aktier kan ej
foretridas pa bolagsstimma. Arsstimman 2021 beslutade #ven

att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om nyemission av upp till
24 000 000 nya aktier av serie B vid ett eller flera tillfallen. Under

perioden har inga aktier nyemitterats.

Information om aktiekapitalets utveckling finns pa

www.k-fastigheter.com

Handelsplats

Aktienamn K-Fast Holding B
Kortnamn (ticker) KFAST B
ISIN-kod SE0016101679
Segment Mid Cap
Sektor Real Estate
Valuta SEK
Totalt antal utestaende aktier 215331168
Totalt antal B-aktier noterade pa Nasdaq Stockholm 192831168
Stangningskurs 31 december 2022 23,54 kr
Totalt marknadsvérde 31 december 2022 50689 mkr

De tio storsta aktiedgarna (rostsorterat) per 31 december 2022

Nasdagq Stockholm

Antal
3000000 —

2500000

2000000

1500 000

1000000

500 000

Aktiens utveckling,

1 januari 2022-31 december 2022

Jan Feb Mar Apr Maj

. Omsatt antal B-aktier

Kalla: Nasdaq

Antal

B-aktier*

Totalt
antal aktier

Jun Jul Aug Sep Okt

kr
— 100

Nov Dec

‘ . Stangningskurs

Antal

A-aktier*

Jacob Karlsson AB 11 250 000
Erik Selin Fastigheter AB 11 250 000
Capital Group 0
Lansforsakringar Fonder 0
Fjarde AP-fonden 0
SEB Fonder 0
Carnegie Fonder 0
Familjerna Nergarden** 0
ER-HO Forvaltning AB 0
VPF First Nordic Real Estate 0
10 storsta aktiedgare 22 500 000
Ovriga aktiedgare 0
Totalt 22 500 000
Varav styrelse och koncernledning 22 500 000

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

** Genom Mjobécks Entreprenad Holding AB och VéstkustStugan AB.

Aktiedgarstruktur per 31 december 2022, baserat pa uppgifter fran Euroclear Sweden samt K-Fastigheter.

64301 361
63 750 000
12909 607
7747 464
6102766
3323115
2930907

2 868 600
2283 000
1869612
168 086 432
24744736
192 831 168
132 066 480

75551361
75000 000
12909 607
7 747 464
6102 766
3323115
2930907
2868 600
2283000
1869 612
190 586 432
24744736
215331168
154 566 480

Andel av Andel av
aktiekapital% roster%
351% 39,5%
34,8% 39,3%
6,0% 4,2%
3,6% 2,5%
2,8% 2,0%
1,5% 1,1%
1,4% 1,0%
1,3% 0,9%

1,1% 0,7%
0,9% 0,6%
88,5% 91,9%
11,5% 8,1%
100,0% 100,0%
71,8% 80,1%
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K-FASTIGHETERS KONCEPTHUS

Oppeby Gard — 84 Laghusldagenheter

Laghus — Flexibla hus med stor valfrihet
K-Fastigheters flexibla flerfamiljshus i en till tre véningar, kan
antingen uppforas som parhus, radhus eller som kedjehus med
lagenheter i ett eller tvé plan. Bostadsldgenheterna finns i fyra olika
storlekar: tva rum och kék om 60 kv, tre rum och kok om 75 kvm,
fyra rum och kok om 9o kvm samt fyra rum och kok i tvé etage

om 94 kvm.

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

Dammsndickan — 89 Lamellhuslagenheter

Lamellhus — Variation och yteffektivitet
K-Fastigheters flerfamiljshus i kvartersstruktur kan uppforas i upp
till tio vaningar. Bostadsldgenheterna i Lamellhuset byggs primart
itvé sarskilt yteffektiva lagenhetskonfigurationer om tvd rum och
kok om 49 kvm respektive tre rum och kok om 59 kvm. Det finns

dven mojlighet att bygga bade storre och mindre ldgenhetsalternativ.

For att kunna méta marknadens efterfrdgan samt pa basta sitt
utnyttja specifika byggratter har K-Fastigheter valt att gora
Lamellhuset anpassningsbart i friga om planlosningar, vilket ger
mojlighet att exempelvis ha kommersiella lokaler i bottenplan och
att lagga till underjordiska garage.

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

Hillan — 38 Punkthuslagenheter

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: tva stycken tva rum och k6k om 62 kvm
samt tvd stycken tre rum och kok om 71 kvm. Samtliga lagenheter
har rymliga balkonger om 27 kvm i tva vaderstreck. Punkthuset

ar sarskilt lampat att uppforas pa svarbebyggda byggritter tack
vare att bottenvéningen kan utformas i ett flertal olika utféranden.
Bottenvéningen kan exempelvis vid kuperade markférhéllanden
byggas i suterrdng. K-Fastigheter har fortsatt utvecklingsarbetet av
Punkthuset och resultatet dr Punkthus Plus. Punkthus Plus ar ett
rektangulért punkthus med sex lagenheter per plan. Punkthus Plus
ar en hybrid, ett hus som ger fler valmgjligheter, vilket inkluderar
alternativet att byggas som ett fristdiende 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 bjéalklag. 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-, prefab- och fastighetsbolag som huvudsakligen &r inriktat

pa hyresbostadsfastigheter, vilka per 31 december 2022 utgjorde 91
procent av det fardigstéllda fastighetsbestdndets marknadsvérde

och 88 procent av kontrakterade hyror. Den 31 december 2022 hade
K-Fastigheters fastighetsbestdnd en uthyrningsbar yta om ca 288 000
kvadratmeter fordelad pa 3 708 lagenheter och ca 170 kommersiella
kontrakt med totala kontrakterade hyresintékter om ca 476 mkr pa
arsbasis. Vidare omfattar projektportfoljen drygt 6 100 lagenheter
under byggnation och projektutveckling.

Genom tvarfunktionellt arbete genererar K-Fastigheter 1onsamhet
ivarje led. For perioden januari till december 2022 redovisade
koncernen ca 56 procent av sitt resultat fore skatt frén verksamhet
relaterad till projektutveckling och byggnation och ca 44 procent frén
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.
ﬁ Antalet arligen byggstartade lagenheter for egen forvaltning
ska uppgé till 1 300 lagenheter fore utgéngen av ar 2023.

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

K-FASTIGHETER

Finansiella mal

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

- Over en konjunkturcykel uppné genomsnittlig arlig tiltvéixt 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.

Sedan borjan av 2019 sker upphandling av fastighetsel uteslutande fran
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. Koncernen har &ven paborjat
installationen av solceller pa sina produktionsanlaggningar.

K-Fastigheter &r medlem i Global Compact, FN:s principer for foretag
betraffande méanskliga rattigheter, arbetsmiljo, antikorruption och milj6.

K-Fast Holding AB

Adress: Bultviigen 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

Johan Hammarquist

Chef IR- och Kommunikation

E-post: johan.hammarqvist@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 sGdan information som K-Fast Holding AB ar skyldigt
att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen

lamnades, genom ovanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande

klockan 09:00 CET den 16 februari 2022.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, mkr

A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr

B Vakansvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr

A+B Hyresvirde vid periodens utgang, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Kontraktsvéarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr

B Vakansvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr

A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, %

Genomshnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Periodens hyresintakter, mkr

B Periodens hyresvarde, mkr

A/B Genomshittlig ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, %

Overskottsgrad, %

A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under perioden enligt resultatrakningen, mkr

B Hyresintékter under perioden enligt resultatrakningen, mkr

A/B Overskottsgrad under perioden, %

Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, kvm

Antal lagenheter i forvaltning vid periodens utgang

Antal byggstartade ldgenheter under perioden

Antal lagenheter i pagaende byggnation vid periodens utgang

Antal lagenheter under projektutveckling vid periodens utgang

2022
okt-dec

475,6

13,0
488,6

4756
130
97,3%

109,1
113,6
96,1%

65,3
109,1
59,8%

287 869

3708

306

2058

4046

2021
okt-dec

3182

9,8
328,0

3182
98
97,0%

75,3
794
94,8%

48,5
753
64,5%

213952

2723

461

1820

5869

2022

jan—dec

475,6
13,0
488,6

475,6
13,0
97,3%

384,2
401,0
95,8%

2519
384,2
65,6%

287 869

3708

1012

2058

4046

2021
jan—dec

3182

9,8
328,0

318,2
98
97,0%

2659
286,7
92,7%

176,1
2659
66,2%

213952

2723

996

1820

5869

Definition

Motivering

Utgaende hyra pa arsbasis med tillagg foér

bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Hyresvérde anvénds for att belysa
koncernens intaktspotential.

Kontrakterad érshyra for hyresavtal
vilka I6per vid periodens slut
i férhéllande till hyresvérde.

Askadliggor den ekonomiska
utnyttjandegraden av
K-Fastigheters fastigheter.

Hyresintakter under perioden i
férhéllande till hyresvérde under
perioden.

Askadliggér den ekonomiska
utnyttjandegraden av
K-Fastigheters fastigheter.

Driftsverskott i forhdllande
till hyresintakter.

Askadliggér férvaltnings-
verksamhetens [6nsamhet.

Total area tillganglig for uthyrning.

Totalt antal lagenheter i férvaltning
vid periodens utgang.

Totalt antal ldgenheter byggstartade
under perioden.

Totalt antal ldgenheter i pdgdende
byggnation vid periodens utgang.

Totalt antal ldgenheter i pdgéende
projektering vid periodens utgang.

Nyckeltal for att belysa K-Fastigheters
mdjlighet att nd operativa mal.
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Finansiella nyckeltal

Réntetackningsgrad, ggr

A Resultat fore vérdeforandringar under perioden enligt resultatrakningen, mkr
B Av- och nedskrivningar under perioden enligt resultatrdkningen, mkr

C Réantenetto under perioden enligt resultatréakningen, mkr

(A-B-C)/-C Rantetackningsgrad under perioden, ggr

Soliditet, %

A Eget kapital vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr

B Summa eget kapital och skulder vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

A/B Soliditet vid periodens utgang, %

Skuldsittningsgrad, %

A Rantebarande skuld vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

B Summa eget kapital och skulder vid periodens utgang enligt balansrékningen, mkr

A/B Skuldsattningsgrad vid periodens utgang, %

Genomshnittlig rénta, %

A Réntekostnad uppréknat till arstakt vid utgangen av perioden, mkr

B Rantebarande skuld vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

A/B Genomshittlig ranta vid periodens utgéang, %

Nettoinvesteringar, mkr

A Forvarv under perioden, mkr
B Nybyggnation under perioden, mkr
C Till- och ombyggnation under perioden, mkr

D Forséljningar under perioden, mkr

A+B+C+D Nettoinvesteringar under perioden, mkr

2022
okt-dec

30,0
-15,9
-43,5

2,1

5169,6
152720
33,9%

84614
15272,0
55,4%

1732
6379,5
2,72%

2448
574,7
143
13
832,5

2021
okt-dec

51,0
-19,5
-23,6

4,0

42337
114827
36,9%

59439
114827
51,8%

878
47503
1,85%

60,8
390,1
73
10,3
4479

2022

jan—dec

833
-62,6
-124,8
2,2

5169,6
152720
33,9%

84614
15272,0
55,4%

1732
63795
2,72%

830,3
18574
28,8
9,5
2707,0

2021
jan—dec

126,6
-58,2
<756

3,4

42337
114827
36,9%

59439
114827
51,8%

87,8
47503
1,85%

292,6
13263
40,2
-51,0
1608,1

Definition

Motivering

Resultat fore vardeférandring med
4terldggning av ned- och avskrivningar och
réntenetto dividerat med réntenetto (inkl.
realiserad vardeférandring pa kortfristiga
derivatinstrument).

Askadliggor finansiell risk genom att
belysa hur kansligt bolagets resultat
ar for ranteforandringar.

Eget kapital i procent av balansomslutningen
vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk genom
att 4skdadliggéra hur stort det egna kapitalet ar
i férhéllande till bal lutnil b

Réntebérande skuld i procent av
balansomslutningen vid periodens utgang.

Skuldséttningsgrad anvénds for att
belysa K-Fastigheters finansiella risk.

Beréknad drsrénta for riantebarande
skuld i procent av rantebarande skuld
vid periodens utgang exkluderat check-
och byggnadskrediter.

Genomsnittlig rénta anvands for att
belysa ranterisken for K-Fastigheters
rénteb&rande skulder.

Summan av nettoinvesteringar i
férvaltni och rorel: igh
och pagaende nyanlaggning under
perioden.

Nyckeltal for att belysa K-Fastigheters
méjlighet att nd operativa mal.




Finansiella nyckeltal fortséattning

2022 2021 022 AP Definition Motivering

okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec

Forvaltningsresultat, mkr

A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under perioden enligt resultatrakningen, mkr 653 48,5 2519 176,1

B Central administration hanforlig till fastighetsforvaltning under perioden

enligt resultatrakningen, mkr 1.4 33 -12,3 -10,2

Bruttoresultat fastighetsférvaltning

med avdrag fér central ini i

05 09 41 33 och av- och nedskrivningar hanférliga till I6nsamhet.
! ! ! ! affdrsomréde Férvaltning och réntenetto.

Aeksdlinndr f5rvaltni \

C Av- och nedskrivningar hanforliga till fastighetsforvaltning under perioden
enligt resultatrédkningen, mkr

D Réntenetto hanforligt till fastighetsforvaltning under perioden enligt resultatrékningen, mkr -36,3 17,4 -104,8 -61,2
A+B+C+D Forvaltningsresultat, mkr 271 27,0 130,7 101,4

Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr

A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgéng

h I 51503 42337 5150,3 42337
enligt balansrakningen, mkr
B Derivat vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr -399,1 -37,0 -399,1 -37,0 Redovisat eget kapital med &terldggning av :_;el:ﬁrgir:ep;dﬁZislgggzi’ss%? a
. . . . i o uppskjuten skatt, réntederivat och innehav substansvérde som mé'lrg Pt gnal sger
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéang enligt balansrékningen, mkr 10335 796,4 10335 796,4 utan bestimmande inflytande. ach amfbrefser 1199 Yy
D Uppskjuten skattefordran vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 16,4 171 16,4 17,1
A+B+C-D Langsiktigt substansvirde (NAV) vid periodens utgang, mkr 5768,3 4976,1 57683 4976,1
fa;:jita/bindninglstid pé S/I“f”der ifh i Nyckeltalet anvéands for att belysa
B . A N A 2 2 reditinstitut relaterat till férvarvsfinansiering s P A B Yoot Pl
Kapitalbindningstid vid periodens utgéng, ar 24 2,8 24 2,8 och firdigstéllda forvaltnings- och réntebé’;,’,#je,,s[lj,‘;et'?r. F
rérelsefastigheter vid periodens utgéang. :
o - Aredinsitt elatera 1 orvarvsfinansierig  NYokelele anvands for ttbelysa rantrisken
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 34 44 34 4,4 for K-Fastigheters

och fardigstallda férvaltnings- och

rérelsefastigheter vid periodens utgang. réntebérande skulder.
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Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), kr

A Langsiktigt substansvarde (NAV) hanforligt till moderbolagets aktiedgare
vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

B Antal utestéende aktier vid periodens utgang, miljoner

A/B Langsiktigt substansvarde per aktie (NAV) vid periodens utgang, kr

Tillvaxt i langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), %

A Langsiktigt substansvarde (NAV) hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid
periodens utgang enligt balansrakningen, kr/aktie

B Langsiktigt substansvarde (NAV) hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid
utgangen av foregéende period enligt balansrakningen, kr/aktie

A/B-1 Tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie (NAV) under perioden, %

Eget kapital per aktie, kr

A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens slut
enligt balansrékningen, mkr

B Antal utestaende aktier vid periodens utgang, miljoner

A/B Eget kapital per aktie vid periodens utgang, kr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

A Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare under perioden
enligt resultatrakningen, mkr

B Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner

A/B Forvaltningsresultat per aktie under perioden, kr

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, %

A Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare under perioden, kr/aktie

B Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare under
foregaende period, kr/aktie

A/B-1 Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie under perioden, %

Periodens resultat efter skatt per aktie, kr

A Periodens resultat efter skatt hanforligt till modebolagets aktiedgare under
perioden enligt resultatrakningen, mkr

B Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden inkl. utspadning, miljoner

A/B Periodens resultat efter skatt, kr/aktie

Antal utestaende aktier vid periodens utgéng, miljoner*

Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner*

2022
okt-dec

57683

2153
26,79

26,79

26,32

1,8%

51503

2153
23,92

271

2153
0,13

013

0,13

0,5%

76,0

2153
0,35

2153
2153

2021
okt-dec

4976,1

2153
23,11

23,11

21,18

9,1%

42337

2153
19,66

27,0

2153
0,13

0,13

0,09

41,5%

361,8

2153
1,68

2153
2153

2022

jan—dec

57683

2153
26,79

26,79

23,11

15,9%

5150,3

2153
23,92

130,7

2153
0,61

0,61

0,47

28,9%

889,2

2153
4,13

2153
2153

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

2021
jan—dec

4976,1

2153
23,11

23,11

17,00

35,9%

42337

2153
19,66

101,4

2153
0,47

0,47
0,36

29,8%

1 044,4

2153
4,85

2153
2153

Definition

Motivering

Langsiktigt substansvérde (NAV) i
férhallande till antal utestdende
aktier vid periodens slut.

Anvands for att belysa K-Fastigheters
léngsiktiga substansvérde per aktie (NAV)
pa ett fér bérsnoterade bolag enhetligt sétt.

Pr Il féréndring i Idngsikti
substansvérde (NAV) per aktie under
perioden.

Anvénds for att belysa tillvaxten i
K-Fastigh langsiktiga sub
per aktie (NAV) pa ett fér bérsnoterade
bolag enhetligt satt.

ardi

Eget kapital reducerat med minoritetens
andel av eget kapital, i forhallande till antal
utestaende aktier vid periodens utgang.

Anvénds for att belysa K-Fastigheters
egna kapital per aktie pa ett for
bérsnoterade bolag enhetligt sétt.

Férvaltningsresultat i férhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier
under perioden.

Anvénds for att belysa K-Fastigheters
férvaltningsresultat per aktie pa ett for
bérsnoterade bolag enhetligt satt.

Pre Il férdndring i for

per aktie under perioden.

Anvénds for att belysa tillvéxten i K-Fastigheters
férvaltningsresultat per aktie pa ett for
bérsnoterade bolag enhetligt sétt.

Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier
under perioden.

Anvénds for att belysa K-Fastigheters
resultat per aktie p3 ett for bérsnoterade
bolag enhetligt satt.




