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”K-Fastigheter kan genom var effektiva process med kontroll 6ver kedjan
fran “grus till hus” fortsatt byggstarta nya projekt aven under radande
Jorutsattningar och som uppfyller vara direktavkastningskrav.”

I oktober kunde vi vilkomna nya hyresgdaster hem i Kv. Kommissarien. Ett lamellhus som bestdr av 35 ldgenheter.

Antal liigenheter i forvaltning Forvaltningsfastigheter, viirde

Antal liigenheter i byggnation Langsiktigt substansvirde

Hyresintikter Forvaltningsresultat
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KVARTALET OCH ARET | KORTHET

Oktober — december

Hyresintikterna for kvartalet uppgick till 128,7 mkr (109,1), en 6kning
med 18 procent jamfort med motsvarande kvartal féregdende ar.
Intdkterna for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick till
490,1 mkr (573,4), varav 373,9 mkr (354,8) av intdkterna avsag
koncerninterna projekt.

Koncernens bruttoresultat for kvartalet uppgick till 87,1 mkr (92,9),
varav driftsoverskott hanforligt till fastighetsforvaltning uppgick

till 73,6 mkr (65,3) och bruttoresultat hanforligt till projekt- och
entreprenadverksamhet uppgick till 13,5 mkr (27,6).

Resultat fore virdefordndringar for kvartalet uppgick till 5,7 mkr (30,0).
Forvaltningsresultatet uppgick till 14,2 mkr (27,1), en minskning
med 47 procent jamfort med motsvarande kvartal foregdende ar.
Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,06 kr per aktie (0,13).
Virdeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 36,8 mkr
(86,2), varav orealiserad viardeforandring for forvaltningsfastigheter
under pagdende nybyggnation uppgick till 53,3 mkr (156,4), och for
derivat till -252,7 mkr (-4,3).

Kvartalets resultat uppgick till -159,3 mkr (94,2), motsvarande

-0,69 kr per aktie (0,35).

Januari — december

Hyresintikterna for dret uppgick till 480,2 mkr (384,2), en 6kning
med 25 procent jimfort med féregaende &r. Okningen berodde primirt
pa fler forvaltade lagenheter, vilka 6kade med 31 procent till 4 876
lagenheter (3 708) under &ret, varav 63 ldgenheter (0) i deldgarskap
med Kilenkrysset AB. Hyresokningen frén januari 2024 uppgar
preliminért till ca 5,25 procent.

Intdkterna for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick till

2 022,0 mkr (2 038,8), varav 1 419,0 mkr (1 037,6) av intdkterna avsag
koncerninterna projekt och 603,0 mkr (1 001,2) av intdkterna avsag
externa projekt, varav Prefabs externa intdkter uppgick till 594,2 mkr
(993,5).

Koncernens bruttoresultat for dret uppgick till 395,8 mkr (323,1),
varav driftsoverskott hanforligt till fastighetsforvaltning uppgick

till 306,1 mkr (251,9) och bruttoresultat hanforligt till projekt- och
entreprenadverksamhet uppgick till 89,7 mkr (71,2).

Resultat fore vardeforandringar for aret uppgick till 67,3 mkr (83,3).

« Forvaltningsresultatet uppgick till 108,3 mkr (130,7), en minskning
med 17 procent jamfort med foregdende ar. Forvaltningsresultatet
per aktie uppgick till 0,49 kr per aktie (0,61).

« Virdeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till -316,3 mkr
(699,0), varav 7,9 mkr (0,0) avser realiserad virde-forandring, och
for derivat till -262,6 mkr (364,1). Orealiserad vardeforandring
for forvaltningsfastigheter fordelar sig med 330,6 mkr (693,9) pé
pagaende nybyggnation och -654,8 mkr (5,1) pa fastigheter under
forvaltning.

« Arets resultat uppgick till -398,1 mkr (907,4), motsvarande -1,96 kr
per aktie (4,13).

« Virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid arets utgang till
14 870,9 mkr (13 094,6), en 6kning med 14 procent jamfort 31
december 2022.

« Det langsiktiga substansvirdet (NAV) uppgick vid drets utgang till
5 803,5 mkr (5 768,3), motsvarande 24,25 kr per aktie (26,79), en
minskning med 9 procent jamfort med 31 december 2022.

« Rintetidckningsgraden uppgick for dret till 1,7 ggr (2,2). Soliditeten
uppgick till 30,3 procent (33,9) och skuldsattningsgraden till
60,2 procent (55,4).

Visentliga hindelser under fjirde kvartalet
I tabell pa sidan sju redovisas genomférda forvirv av byggratter och
forvaltningsfastigheter, byggstartade och fardigstillda projekt samt
genomforda renoveringar enligt K-Fastigheters renoveringskoncept
under fjarde kvartalet 2023 och fram till publicering av denna rapport.
« Den 2 oktober 2023 kallade K-Fastigheter till extra bolagsstimma

per 24 oktober 2023. Extra bolagsstimmans syfte var att besluta om

godkédnnande av styrelsens beslut om en riktad emission till

Erik Selin Fastigheter AB.

« Vid extra bolagsstimma den 24 oktober 2023 beslutades att
godkénna styrelsens beslut om en riktad nyemission till Erik Selin
Fastigheter AB.

« Den 9 november 2023 publicerade K-Fastigheter delarsrapport
januari till september 2023.

« Inovember utndimndes K-Fastigheter av Karridrforetagen till

Karridrforetag 2024.

Visentliga hiindelser efter arets utgang

« K-Fastigheter har den 19 januari fréntratt tvi forskolor i Kristianstad
och ett LSS-boende i Hissleholm. Totalt uppgick hyresvirde for de
béada fastigheterna till 3,8 mkr och kopeskillingen till totalt 50,8 mkr.

« K-Fastigheter har under februari tecknat avtal med 6vriga dgare i
Mjobidcks Entreprenad AB om att Mjobécks Entreprenad under
februari 2024 skall 16sa in 20 procent av de aktier som K-Fastigheter
ager i bolaget motsvarande 5 procent av bolagets totala antal aktier.
Ersittningen motsvarar aktiernas andel av bolagets egna kapital per

30 juni 2023.

Nyckeltal */** janggii janigitz:
Hyresintakter, mkr 480,2 384,2
Projekt- och entreprenadintakter, mkr 2022,0 20388
Bruttoresultat, mkr 3958 3231
Forvaltningsresultat, mkr 108,3 130,7
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, mkr -316,3 699,0
Avrets resultat, mkr -398,1 907,4
Nettoinvesteringar forvaltningsfastigheter, mkr 22268 2707,0
Forvaltningsfastigheter, mkr 14 870,9 13 094,6
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 58035 57683
Antal lagenheter i forvaltning 4876 3708
Antal byggstartade lagenheter 450 1125
Antal ldgenheter i pagaende byggnation 1549 2171
Antal lagenheter under projektutveckling 4176 4346
Réntetackningsgrad, ggr (aret) 1,7 2,2
Soliditet, % 30,3% 33,9%
Skuldsattningsgrad, % 60,2% 55,4%
Belaningsgrad fardigstallda férvaltningsfastigheter, % 62,5% 58,2%
Forvaltningsresultat, kr per aktie *** 0,49 0,61
Tillvéaxt i forvaltningsresultat per aktie, % *** -19,3% 28,9%
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr per aktie *** 24,25 26,79
Tillvaxt i 1dngsiktigt substansvérde (NAV) per aktie, % *+* -9,5% 15,9%
Arets resultat, kr per aktie *** -1,96 4,13

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

** For férandringar i fastighetsrelaterade nyckeltal se sidan 6.

***+ Justerat for nyemission av 24 000 000 B-aktier per 28 september och 24 oktober 2023.



VD HAR ORDET

Jacob Karlsson, VD for K-Fast Holding AB.

Det fjarde kvartalet var intensivt for K-Fastigheter.
Affarsomrade bygg fardigstillde 806 liigenheter under
arets tre sista manader. Ett rekord for verksamheten
som kan jamforas med att affarsomradet fardigstillde
726 lagenheter under hela 2022. Dartill ska laggas att
Jardigstdllande och inflytining skedde for ett antal
ldgenheter under januari 2024. Vi fick mojlighet

att vilkomna manga nya hyresgdster hem, nagot

som dr bland det roligaste som finns som verksam i
fastighetsbranschen.

Samtidigt ska vi inte forneka att forutsattningarna pa vissa orter

ar svara. Detta har lett till att vissa projekt har en for hog inlyttnings-
vakans vilket for oss som expanderat snabbt och fardigstallt manga
projekt pa kort tid far &terverkningar pa vakansgraden. Detta arbetar
vi hart med att korrigera. Har vill jag lyfta fram att vi har en god
utveckling inom vér succesionsuthyrning och att den férsaimrade
vakansgraden beror pa hog vakansgrad i ett fatal, och efterslédpning
frén andra, nyproduktionsprojekt. I nyproducerade projekt
forekommer ocksa att det finns tecknade kontrakt for inflyttning

vid en senare tidpunkt an vid fardigstéllande. Att stinga vakanserna
ar en prioriterad uppgift men kommer att ta viss tid att helt arbeta
igen. Forutsittningarna &r goda for detta under forsta halvaret

da takten i fardigstéllande av nya projekt kommer vara mer jamn
och inte sd ansamlad som under sista kvartalet 2023. Det ger var
uthyrningsverksamhet béattre forutsdttningar att arbeta utifran.

Under aret har vi 6kat var portfolj med 1 168 ldgenheter och vid érets
slut hade vi 4 876 lagenheter i forvaltning. Det ar en 6kning med
enastdende 31 procent sedan foregéende &r. Sammanlagt hyresviarde
uppgick vid drets utgdng till 661 mkr, en 6kning med 35 procent det
senaste aret. Okningen uppgick till 6ver 26 procent under det sista
kvartalet vilket visar pa den hoga fardigstéllandegraden under arets
sista manader. Sett till marknadsvérde &r hela 66 procent av vart
fastighetsinnehav per den 31 december 2023 uppfort efter 2020. Viss
inflyttning skedde som tidigare ndmnt under januari och redovisas
inte i heldrssiffrorna for 2023. Per dagen for denna rapport hade
K-Fastigheter 4 999 lagenheter med ett hyresvarde om 677 mkr
under forvaltning. I takt med att vi arbetar bort vara vakanser
kommer 6verskottsgrad och forvaltningsresultat att 6ka.

Ungefar 80 procent av vart fastighetsbestind ligger utanfor
forhandlingsordning. I denna del av bestdndet hgjdes hyran med
5,45 procent den 1 januari 2024. I det forhandlade bestédndet ligger
hyreshojningarna pa strax under fem procent. Aven med dessa
hyreshdjningar saknas full tdckning for de kostnads6kningar som
varit. Jag ser framfor mig att kompensation kommer att ske men
att det behéver tas igen 6ver tid. Aven det kommer bidra till ett

forbattrat forvaltningsresultat.

Vi kan se en stabilisering i rdnteutvecklingen. Dartill kan
sankningar av styrriantan skonjas tidigare &n vad prognoserna
tidigare indikerat i och med Riksbankens réntebesked i borjan

av februari. Det &r en positiv utveckling for att ge bygg- och
fastighetssektorn ndgon sorts ny normalnivé att forhéalla sig till.
K-Fastigheter fortsétter att arbeta med ett dussintal olika banker

och helt utan obligationsfinansiering. Av vara rantebarande skulder
rorande forvarvsfinansiering och fardigstéllda forvaltnings- och
rorelsefastigheter var 91 procent vid kvartalets utging rantesékrade
med en snittrdnta om 3,22 procent. Genomsnittlig réntebindningstid

uppgick till 3,5 ar.

Det finns fortsatt ett stort underliggande behov av nya bostader

i Sverige och min tro pé hyresritten ar orubblig. K-Fastigheter
kan genom vér effektiva process med kontroll 6ver kedjan fran
“grus till hus” fortsatt byggstarta nya projekt &ven under rddande
forutsattningar som uppfyller véra direktavkastningskrav. Vi
fortsatter arbetet med att stérka var balansrakning for att kunna
byggstarta nya projekt och utnyttja de méjligheter till forvérv av
byggritter som uppstar. For var del 4r det ett strategiskt P p P

Total fastighets- och projektportfolj
per 31 december 2023: 10 601 rIJL |

1549 ldgenheter i T
pdgdende byggnation. [
N

4 876 ldgenheter al
i forvaltning. =i}
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4 176 ldgenheter i
pdgaende projektutveckling.




VD HAR ORDET FORTS.

val att prioritera nybyggnation av vara egna koncepthus framfor
forvaltning av kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter

som inte dr byggda enligt vira egna koncept. I enlighet med

detta fortskrider forsdljningen av portféljen om fyra fastigheter i
Kopenhamnsomradet och dér vi forvéantar oss frantrada portfoljen
under andra kvartalet 2024. Darutéver har vi kontrakterat rédgivare
for att bista vid avyttring av ett antal icke strategiska innehav i Sverige
med fokus pa kommersiella lokaler och nigra bostadsfastigheter
som inte tillhor véra egna koncepthus. Under kvartalet har vi
frantratt kontorsfastigheten Radhuset 6 1 Helsingborg och efter
kvartalets utgéng har vi frantratt tva forskolor och ett LSS-boende
samt ingétt avtal om att avyttra en femtedel av vart innehav i
Mjobécks Entreprenad. Detta tillsammans med den nyemission som
genomfordes under hosten 2023 skapar forutsittningar for fortsatt
expansion och utveckling av K-Fastigheter.
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fardigstallda forvaltningsfastigheter for

Orealiserad vardeforandring
Itningsfastigheter under bygg

Marknadsvardena pa vara befintliga fastigheter har paverkats
marginellt negativt under sista kvartalet. Hyreshojningarna som
genomfordes infor 2024 hjalper till att ddmpa vardeminskningen.
Genom hogt fardigstallande, byggstarter av nya projekt samt forvarv
av nya byggratter okar vart fastighetsvérde trots lagre virderingar.
Sammantaget har vi 6kat vart fastighetsviarde med drygt 14 procent
under 2023 till ndra 15 miljarder kronor. I vér effektiva process
med konceptuellt byggande skapar vi betydande orealiserade
varden i vira pagdende nybyggnationer. En styrka for oss som bolag
nér forutsdttningarna pa marknaden ar svarare én tidigare. For
tydlighets skulle vill jag lyfta fram att véra varderingar utfors av
extern virderare varje kvartal.

Vi fortsdtter att succesivt anpassa verksamheten i vart affirsomrade
prefab for att mota de volymer som ska produceras de ndrmaste

Konsekvent och kontinuerlig vardegenererande affiarsmodell

() Totalt

-400

Q120 Q220 Q320 Q420 Q121

Orealiserade varden 2020:

Pagéende nybyggnation 407,9 mkr
Fardigstallda

forvaltningsfastigheter 169,9 mkr
Totalt 577,8 mkr

Orealiserade varden 2021:

Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q322

707,4 mkr 693,9 mkr
431,7 mkr 5,1 mkr
1139,1 mkr 699,0 mkr

Orealiserade varden 2022:

manaderna. Vi har en obalanserad orderstock 6ver det kommande
aret. P4 kort sikt ar det en tuff period med lagre belaggning for att
under andra halvaret 2024 se en markant uppvéxling. Detta efter
ett lyckat siljarbete med flera stora och viktiga avtal signerade,
bland annat for bostéder vid Orminge Torg i Nacka samt lokaler for
Fortifikationsverket p& LV6 i Halmstad. Produktionsnivéerna for
andra halvéret 2024 kan beskrivas som liknande de som radde innan
marknaden vek. Genom succesiv anpassning av verksamheten ser vi
att vi kan méta de 6kade inkommande volymerna for andra halvéret
med effektivitet, 6kat kundfokus och samarbete och optimering
mellan vara produktionsanldggningar. Den kraftiga inbromsningen
for bostadsbyggandet i Sverige har lett till 6kad diversifiering i
prefabverksamheten vilket tydliggors av var formaga att leverera till
projekt inom bland annat infrastruktur, forsvarsanldggningar och

samhallsfastigheter. Sammantaget ser jag med tillforsikt p& p p p

Q422 Q123 Q223 Q323 Q423

Orealiserade varden Q1-Q4 2023:

330,6 mkr
-654,8 mkr

-324,2 mkr



VD HAR ORDET FORTS.

verksamheten inom prefab med véra egna volymer som bas och
leverans till externa kunder ovanpé det.

Vid utgangen av aret lopte vér faststillda finansiella och
operationella mal ut. Jag kan konstatera att vi kunnat na de flesta
faststéllda méalen sett 6ver en konjunkturcykel. Substansvérdet

har 6kat med 378 procent sedan referensaret 2018 och per aktie
har vi haft en arlig tillvéxt om 25 procent. Forvaltningsresultatet
har vaxt med 163 procent och per aktie var den arliga tillvixten 12
procent, vilket var lagre dn var mélsattning om en &rlig tillvaxt pa
20 procent. Vi har samtliga &r legat battre an véara ldgsta malnivaer
for soliditet och skuldsattningsgrad medan rantetdckningsgraden
om 1,7 vid utgdngen av 2023 14g ndgot lagre &n var malnivd om
1,75. Rintetackningsgraden, som fortsatt 6verstiger de nivaer som
stipuleras i vdra l&neavtal, kommer successivt forbattras framéover i
takt med forbéttrat forvaltningsresultat och normaliserad forsaljning
ivart affairsomrade prefab.

Gillande operationella mal sa har vi tydligt 6vertraffat malsattningen
att 80 procent av hyresintikterna ska komma frén bostader.
Malsattningen om 1 300 arliga byggstarter vid utgangen av 2023
reviderades ned till det tidigare malet om 1 000 i samband med
delérsrapporten for forsta kvartalet 2023. Fér 2023 naddes inte
maélet om 1 000 byggstarter bland annat pa grund av utdragna
tillstdndsprocesser och tuffare finansieringsforutséttningar.

Totalt byggstartades 450 lagenheter under 2023. Mélet om 5 000
lagenheter i forvaltning &r i praktiken uppnétt per dagen for denna
rapport dé vi har 4 999 lagenheter i forvaltning. Det ar en fantastisk
utveckling dar jag inte nog kan tacka alla nuvarande och fore detta
medansvariga i koncernen som varit med och bidragit till att gora det
mojligt.

Vi slér oss inte till ro med detta. K-Fastigheter ska fortsétta
vara en offensiv och innovativ aktor pd marknaden. I samband
med deldrsrapporten for det forsta kvartalet 2024 kommer

vi att presentera en ny affdrsplan och nya mal for perioden
2024—2028. Vér ambition 4r att &ven presentera dessa narmare

pa en Kapitalmarknadsdag i Stockholm. Jag vill inte foregripa
presentationen av den nya affarsplanen men kan konstatera att
vart fokus pé& byggnation och forvaltning av vira egenutvecklade
koncepthus kommer att forstirkas. Jag ser med tillforsikt fram
emot att bygga vidare pa var affarsmodell dér vi nu ocksa har med
oss affairsomrade prefab nér vi lagger fast affarsplanen och malen.
K-Fastigheters affarsmodell har bevisat sig sta stark &ven i ett mer
kravande marknadsldge. Fran denna position kan vi gé in i battre
marknadsforutséattningar utifran en styrkeposition.

Vi efterstrévar att vara en attraktiv arbetsgivare dar varje medansvarig
har chans att péverka och utvecklas inom koncernen. Jag ar darfor
mycket stolt Gver att vi blivit utsedda till Karriarforetag for 2024. Det
ar ett kvitto pé att vi &r pé ratt vdag och hjalper oss att kunna rekrytera
de basta och mest motiverade medansvariga for att vara med pé var
utvecklingsresa. En resa dér vi erbjuder vara hyresgéster trivsamma
och trygga hem i form av hyresritter med hog standard. W

- Jacob Karlsson, VD, februari 2024
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Fran och med aktuell rapport forandrar vi redovisningen
av fastighetsrelaterade nyckeltal sa att 100 procent

av fastighetsbestandet tas upp i fastighetsrelaterade
nyckeltal for deldgda bolag som konsolideras i
K-Fastigheters koncernredovisning och den procentuella
dgarandelen tas upp 1 fastighetsrelaterade nyckeltal

for deldgda bolag som ej konsolideras i K-Fastigheters
koncernredovisning. Per 31 december 2023 omfattas
endast det deldgda bolaget K-Fast Kilen AB, vilket

dgs till 51 procent av K-Fastigheter och 49 procent

av Kilenkrysset AB. Endast jamforelsetalen for Antal
byggstartade lagenheter, Antal ldgenheter i pagdende
byggnation och Antal ldgenheter under projektutveckling

har pdverkats av ovan forandring.

Fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestand bestod den 31 december 2023 av 121
heldgda och 2 deldgda fardigstéllda forvaltningsfastigheter! fordelat
pa totalt 318 664 kvm bostider och 44 142 kvm kommersiell yta.
Vidare hade koncernen 17 pagaende byggnationer, fordelat pa

99 450 kvm bostdder respektive 975 kvm kommersiell yta, samt
byggnationen av Hassleholm Rusthallaren 3 & 4. Rusthéllaren
omfattar 8 000 kvm uthyrningsbar yta, varav stora delar kommer
inrymma koncernens nya huvudkontor och ddrmed klassificeras
som rorelsefastighet. Darutéver hade K-Fastigheter 24 pagaende
projekt i projektutvecklingsfas i olika skeden av bygglovs- eller
planprojektering, varav 15 projekt dar K-Fastigheter &nnu inte hade
tilltratt marken.

Av fastighetsbestandet dr 66 procent uppfort efter 2020 och totalt
88 procent efter 2010. Samtliga fastigheter aterfinns i av Newsec
bedomt A- eller B-lage pa de orter koncernen &r verksam. Den
kontrakterade hyran uppgick per 31 december 2023 till 607,7 mkr
med ett bedomt driftséverskott om 431,3 mkr, vilket motsvarar
en potentiell 6verskottsgrad om ca 71 procent. For nyproducerade

= FASTIGHETSBESTAND OCH VARDERING

koncepthus ligger motsvarande potentiella 6verskottsgrad pé ca

74 procent och for ovriga fastigheter i bestandet pé ca 64 procent.
92 procent av de kontrakterade hyrorna avser bostader eller

dartill relaterad uthyrning (t.ex. parkering) fordelat pa 4 876
lagenheter under forvaltning vid drets utgéng. Kontrakterade hyror
frén kommersiella hyresgéster fordelas pé ca 165 kommersiella
kontrakt dar den storsta hyresgésten utgor ca 1 procent av de totala
kontrakterade hyresintidkterna och de 10 storsta kommersiella
hyresgésterna utgor ca 4 procent av de totala kontrakterade
hyresintékterna.

Det deldgda bestandet bestod per 31 december uteslutande av
K-Fastigheters samarbete med Kilenkrysset AB, vilket omfattar

ett samarbete om byggnation och forvaltning av K-Fastigheters
koncepthus i Nyképing, Strangnis och Orebro. Det firdigstillda
bestdndet omfattade per 31 december 2023 totalt 63 ligenheter med
ett marknadsvéarde om 174,2 mkr och ett hyresvirde om 9,0 mkr.
Darutover var ytterligare 681 lagenheter under byggnation och
projektutveckling vid periodens slut. K-Fastigheter édger 51 procent
av det deldgda bolaget K-Fast Kilen AB, varfor det samigda bolaget
konsolideras i K-Fastigheters redovisning.

K-Fastigheters forvaltningsverksamhet indelas i tre regioner:

Syd, Vist och Ost. 80 procent av fastighetsvirdet &terfinns i region
Syd, vilket omfattar Skéne, Danmark och sddra Sméland. Region
Vist omfattar Halland och Vistra Gotaland. Region Ost omfattar
Mailardalsregionen samt Nykoping och Gévle. Per 31 december
2023 var 91 procent av marknadsvérdet respektive 91 procent

av kontrakterade hyror relaterade till forvaltningsfastigheter i
Sverige och 9 procent av marknadsvérdet respektive 9 procent av
kontrakterade hyror till forvaltningsfastigheter i Danmark.

Viardering

K-Fastigheter genomfor varje kvartal extern oberoende virdering
av samtliga fardigstéllda forvaltningsfastigheter och fastigheter
under nybyggnation. Varderingen ligger till grund for de verkliga
varden som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stallning
och virdeforandringen redovisas i koncernens resultatrdkning.
Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva 3 i
vérdehierarkin enligt IFRS 13 Virdering till verkligt virde.

' 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, valutaféréandringar och

utrangeringar
Orealiserade vardeforandringar
varav fardigstéllda forvaltningsfastigheter

varav pagaende byggnation

Utgaende redovisat varde forvaltningsfastigheter

varav fardigstallda forvaltningsfastigheter

varav obebyggd mark och byggrétter

varav tomtrétter

varav pagdende nybyggnation

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

Drifts6verskott, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad vid arets slut

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad under aret

Overskottsgrad under &ret

Uthyrningsbar yta, kvm

Antal bostéder i forvaltning

Direktavkastning fardigstallda
forvaltningsfastigheter

Direktavkastning pagaende nybyggnation

Direktavkastning samtliga véarderade fastigheter

varav bostéader

varav lokaler

2023
31dec

13094,6

210,9
19908
161,0
-136,0

-126,0

-324,2
-654,8
330,6

14 870,9

12 514,0
5781
18,0
17608

661,0
1675

486
1189
91,9%

92,6%

63,7%

362 806
4876

4,37%

4,33%
4,36%
4,26%
549%

* For férandringar i fastighetsrelaterade nyckeltal se sidan 6.

2022
31dec

9603,7

830,3
18574
2838
-9,5

84,8

699,0
51
693,9

13 094,6

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%




Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid arets utgang
till 14 870,9 mkr (13 094,6), fordelat pa fardigstillda forvaltnings-
fastigheter 12 514,0 mkr (9 775,3), obebyggd mark och byggritter
578,1 mkr (695,1), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och pégaende nybyggnation
1760,8 mkr (2 606,1). Under aret har 2 151,9 mkr (1 886,2) investerats
iny-, till- och ombyggnation. Forvarv har under aret genomforts for
210,9 mkr (830,3). Forsiljningar uppgar under aret till 136,0 mkr (9,5).

Virdeforandringar uppgick for aret till -316,3 mkr (699,0), varav
realiserad véardeforandring for forvaltningsfastigheter uppgick till

7,9 mkr (0,0). Orealiserad vardeforindring for forvaltningsfastigheter
for aret uppgick till -324,2 mkr (699,0) fordelat pa fastigheter under
forvaltning med -654,8 mkr (5,1) och pagaende nybyggnation med
330,6 mkr (693,9). Direktavkastningskravet i de externa viarderingarna
for bade fardigstéllda fastigheter och fastigheter under pagéende
nybyggnation har pa grund av dndrade marknadsforutsittningar under
fjarde kvartalet 6kat med cirka 0,1 procentenheter. Hyresokningen infor
2024 uppgér i genomsnitt till 5,25 procent. Totalt innebar forandringen
att marknadsvardet for fardigstillda fastigheter och fastigheter under
pagdende nybyggnation under kvartalet minskat med 0,2 procent.
Sedan andra kvartalet 2022 har motsvarande nedgang varit cirka -6,0
procent for jamforbara forvaltningsfastigheter, paverkat negativt av
okade direktavkastningskrav om totalt ca 0,6 procentenheter och 6kade
kostnader for drift och underhall, kompenserat av 6kade hyror och
forvantningar pa framtida hyresinflation.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet vid virdering av
pagdende nybyggnation uppgick vid arets utgang till 4,33 procent
(4,01). Det bedomda marknadsvirdet vid fardigstillande av pagaende
nybyggnation uppgér till 4 611,1 mkr (6 251,4).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter under
forvaltning uppgick vid drets utgéng till 4,37 procent (4,03) och

for hela fastighetsportf6ljen, inklusive obebyggd mark och byggritter
och pagéende nybyggnation, uppgick det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet till 4,36 procent (4,02). Att 6kningen i det
genomsnittliga direktavkastningskravet inte dr hogre under aret, med
hénsyn tagen till den generella 6kningen under de senaste tolv
maénaderna, beror primért pa att K-Fastigheters fastighetsportfolj i
okande grad bestar av relativt hogre andel bostader i allt béttre lagen.

For ytterligare information om K-Fastigheters varderingsprinciper,
se arsredovisningen for 2022 (avsnitt Vardering och not 16
Forvaltningsfastigheter).

Forvarvade/avyttrade forvaltningsfastigheter under fjarde kvartalet 2023

Tilltrade/ Antal
Frantrade lagenheter

Arligt hyresvirde, Kopeskilling,

Kommun
mkr mkr

Fastighet

Yta, kvm

Radhuset 6 (avyttrad) Helsingborg Dec 2023 7 3242 75 136,0
del av Stafvre 7 Kristianstad Jan 2024 o 1126 31 40,0
Maglegérden 30 Héssleholm Jan 2024 - 382 0,7 10,8

Forvarvade/tilltradda byggratter

Forvantad Antal
byggstart lagenheter

Forvantat arligt Kopeskilling,

Kommun hyresvirde, mkr mkr

Fastighet

Gardsten 7:5 Goteborg Q1/Q2 2024 126 7250 174 30,0
Savends 131:14 Goteborg Q1/Q2 2024 173 9957 31,6 37,7
Byggstartade projekt

. Forvantad Antal Forvantat arligt
fastohet Kommin fardigstallt lagenheter talim hyresvarde, mkr
Satra 108:20 etapp 1 Gavle Q22026 133 8780 19,8
Utby 3:113 Ale Q2 2026 118 7372 184

Fardigstallda projekt
Antal

Fastighet Kommun Inflyttning i Yta, kvm Hyresvarde, mkr
Kommissarien 1 (etapp 2 av 2) Hassleholm Okt 2023 35 2 640 51
Stubbarp 39:5 (etapp 1 och 2 av 3) Hoganas Okt-dec 2023 51 3452 6,9
Kildebronde By 17b (DK) Greve Nov 2023 148 10380 26,2
Trollet 2 (etapp 2 och 3 av 3) Véxjo Nov-dec 2023 104 6844 11,2
Savends 131:13 Gateborg Dec 2023 192 11997 321
Kohagen 1 Vanersborg Dec 2023 80 5488 10,6
Skymningen 2 Hoéganas Dec 2023 41 2839 6,0
Ostra Vildrosen 1 (etapp 1 av 3) Véasteras Dec 2023 56 4933 9,2
Fogdarod 8:32 (etapp 1 av 2) Hoor Dec 2023 36 2386 49
Storspoven 1 (etapp 1 av 3) Stréngnés Dec 2023 38 2543 54
OppebyGard 1:9 (etapp 1 av 2) Nykoping Dec 2023 25 1726 3,6
K-Fast 2.0

Q12023 Q22023 Q32023 Q42023 Totalt 2023
Antal renoverade lagenheter 8 8 11 13 40
Okat hyresvarde, mkr 02 0,2 03 03 1,0

Viktig information avseende tabeller sidorna 6 till 10

Information om fardigstdllda forvaltningsfastigheter inkluderar bedomningar 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
ar exklusive fastighetsadministration. Bedomningarna och antagandena innebdr osdkerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

Information om pdgdende byggnationer och projektutveckling pé sidan 6 och 7 ar baserad pé bedomningar om storlek, inrikining och omfattning av pdgdende
byggnationer och projektutveckling samt nar i tiden projekt bedoms startas och fiardigstallas. Vidare baseras informationen pG bedémningar om framtida investeringar
och hyresvdirde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningarna och antagandena innebdr osdkerheter bdde avseende projektens
genomforande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida hyresvirde. Informationen om pdgdende projekt omprovas regelbundet och
bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pdgdende projekt fardigstdalls eller tillkommer samt att forutsdttningar forandras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling dr en osakerhetsfaktor.




Forvaltningsfastigheter *

T _ Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde Hyresvérde Uthyrningsgrad Kontrakterad hyra Fastighetskostnader Driftsoverskott
Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr kr/kvm mkr kr/kvm

Koncepthus 3514 224 298 3436 227734 9120,2 40 048 4527 1988 90,6% 4104 74,1 325 336,3 1477
Ovrigt 1362 94 366 40706 135072 33937 25125 208,2 1542 94,7% 197,3 533 395 144,0 1066
Totalt exkl. utvecklingsfastigheter 4876 318 664 44142 362806 12514,0 34 492 661,0 1822 91,9% 607,7 127,4 351 480,3 1324
varav deldgda bolag (K-Fastigheter >50%) ** 63 4269 0 4269 174,2 40 807 9,0 2114 91,5% 83 1.5 356 6,7 1578
Syd 4017 263927 32977 296 904 100259 33768 534,3 1800 91,6% 489,6 105,7 356 383,38 1293
Vést 448 27099 10011 37110 13776 37122 70,6 1904 93,3% 659 12,0 324 53,9 1452
Ost 411 27 638 1154 28792 11105 38 568 56,0 1945 93,2% 52,2 9,6 333 42,6 1480
Totalt 4876 318 664 44142 362 806 12514,0 34492 661,0 1822 91,9% 607,7 127,4 351 480,3 1324
Fastighetsadministration 49,0 135

Driftsoverskott inkl. fastighetsadministration 431,3 1189

Pagaende byggnation

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Investering (inkl.mark), mkr**
Per geografi Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm kr/kvm Bedomd Upparbetad Bokfort virde
Syd 422 28 331 686 29017 13275 45749 68,1 2347 11358 697,5 772,0
Vast 228 14150 289 14 439 685,0 47 441 357 2475 521,6 2458 3177
Ost 899 56 969 0 56 969 2598,6 45615 132,6 2328 1960,6 7476 10223
Totalt 1549 99 450 975 100 425 4611,1 45916 236,4 2354 3617,9 1690,9 2112,1
varav deldgda bolag (K-Fastigheter >50%) ** 373 23476 0 23476 1054,8 44931 54,4 2319 786,1 270,3 387,1

Pagaende projektutveckling

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Investering (inkl.mark), mkr**
Per geografi Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Bokfort varde
Syd 1913 113382 0 113382 49101 43306 2736 2413 39252 13,8 13,8
Vést 398 25 446 0 25446 10894 42810 62,7 2 464 908,9 1,2 1.2
Ost 1865 115108 800 115908 56113 48 411 299,5 2584 44353 178,8 191,7
Totalt 4176 253936 800 254736 11610,7 45 579 635,8 2496 9269,4 193,8 206,6
varav deldgda bolag (K-Fastigheter >50%) ** 308 19842 0 19 842 902,9 45 507 49,4 2488 1051,0 0,0 0,0

Sammanstillning

Bostader

Uthyrbar yta, kvm

Lokaler

Hyresvarde
kr/kvm

Bokfort varde

Fardigstallda férvaltningsfastigheter 4876
Pagaende nybyggnation 1549
Pagaende projektutveckling 4176
Pagaende nybyggnation 6vrigt

Obebyggd mark

Tomtratt

Totalt 10 601

* For férandringar i fastighetsrelaterade nyckeltal se sidan 6.

318 664
99 450
253936

672 050

44142
975
800

45917

** Avser per 31 december 2023 K-Fast Kilen AB, vilket &gs till 51% av K-Fastigheter.
*** Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation. Bokfort varde avser koncernmaéssigt varde justerat fér koncernelimineringar och inkluderar upparbetad vardeféréndring férvaltningsfastigheter om 514,17 mkr.

Fastighetsvérde

Totalt mkr kr/kvm
362 806 125140 34492
100 425 4611,1 45916
254736 116107 45 579
717 967 28735,8 40 024

661
236,4
635,8

1533,2

1822
2354
2496

2136

12514,0
21121
206,6
71

13,1
18,0

14 870,9




AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

I tabellen till hoger presenteras intjaningsformégan pa forvaltningsniva Pagiende

for K-Fastigheters fardigstallda forvaltningsfastigheter per 31 december nybyggnation

2023 med tillagg for de forvaltningsfastigheter som ar under pagéende Hyresvérde 1334 196,6 265,1 3280 488,6 661,0 236,4 8974

nybyggnation per 31 december 2023. Projekt som inte byggstartats Vakans 09 6,1 234 98 130 533 47 -58,0

ingr ej. Intjaningsférmagan 4r ej en prognos for innevarande &r Hyresintakter 1325 190,5 2417 3182 4756 607.7 2317 8394

eller senare perioder utan ar endast att betrakta som en teoretisk Driftskostnader U 27/f0 <2 =27 s =1} 2 =SELY

dgonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsindamal. Den Underhdll 56 73 20 1.0 155 -200 47 247

aktuella intjaningsforméagan innefattar inte en bedémning om den Fastighetsskatt/avgald L6 25 =0 iS5 3 43 00 3

framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, Fastighetsadministration -12,8 -15,0 -19,2 22,7 -25,2 -49,0 -13,6 -62,6

rantor, vardefordndringar, kop eller forsaljning av fastigheter eller riftsoverskott 30 1386 1748 2382 3610 913 1836 o148

andra faktorer. Central administration -4,3 -9,6 -11,2 -10,2 -123 -10,9 -10,9
Réntenetto 29,0 -46,9 51,4 73,0 -160,9 -286,4 -144,3 -430,7
Forvaltningsresultat 59,7 82,1 1123 155,0 187,8 134,0 39,2 1733

Aktuell intjéningsfrméga tar sin utgingspunkt i de fastigheter Minoritetens andel av férvaltningsresultatet * 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 36 34

som dgdes och var under nybyggnation den 31 december 2023 och

dessas finansiering varvid aktuell intjaningsférméaga illustrerar

den intjaning pé &rsbasis som forvaltningsverksamheten har intjdningsforméagan, ej heller i posten resultat fran andelar i samt kostnader for fastighetsadministration och central

vid denna tidpunkt. Forvaltningsverksamhetens resultatrakning intressebolag. administration relaterade till affirsomrade Forvaltning, bedémda

paverkas dessutom av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet pa arsbasis utifrdn aktuell omfattning av administration. Kostnader

samt kommande fastighetsforvéarv och/eller fastighetsforséljningar. Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestdndets kontrakterade for de rantebarande skulderna har baserats pa aktuell rantebarande

Ytterligare resultatpaverkande poster &r vardeforandringar och bedomda hyresintékter, bedomda fastighetskostnader pa skuld och aktuella rantor (inklusive effekt av derivatinstrument)

avseende derivat. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella arsbasis baserade pé historiskt utfall for fastigheter i forvaltning vid arets utgang.

Forvintad hyresutveckling och antal Hyresvirde, mkr Antal fardigstallda lagenheter

ligenheter U 0

Diagrammet till hoger illustrerar antal 1dgenheter och aktuellt 00 — 6000

hyresvérde for fardigstéllda forvaltningsfastigheter per 31

december 2023 med tilldgg for férvintat hyresvirde for pagdende 700 — 5500

nybyggnation av forvaltningsfastigheter per 31 december 2023 i

takt med att dessa fardigstalls. 600 5000

Information om fardigstéllda forvaltningsfastigheter och pagéende 500 4500

nybyggnationer inkluderar bedomningar och antaganden. o o

Hyresvirdet avser kontrakterad hyra med tillagg for bedémd hyra for

vakanta ytor. Bedomningarna och antagandena innebar osékerheter 300 3500

Q42023 Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 Q12025 Q22025 Q32025 Q42025 Q12026 Q22026 Q32026 Q42026

och uppgifterna i diagrammet ska inte ses som en prognos.
) Hyresvirde, mkr . Antal fardigstallda lagenheter

* Avser per 31 december 2023 K-Fast Kilen AB, vilket &gs till 51% av K-Fastigheter.
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FINANSIERING

Skuld- och derivatportfolj

K-Fastigheter finansierade vid arets utging sina tillgadngar
uteslutande med bilaterala 1an med nordiska banker som motparter.
Koncernens rantebarande skulder uppgick vid arets utgang till

10 117,8 mkr (8 461,4), varav 3 462,8 mkr (2 049,9) klassificeras
som kortfristiga rantebdrande skulder. De rantebarande
skulderna fordelas pa bottenlén for fardigstallda forvaltnings- och
rorelsefastigheter om 6 747,9 mkr (5 743,2), byggkrediter om

2 077,9 mkr (1 591,2), leasingskulder om 92,1 mkr (93,1), rorelse-
och forvarvskrediter om 949,9 mkr (783,8) och siljarrevers
avseende forvirvet av K-Prefab om 250,0 mkr (250,0).
Skuldsattningsgraden for koncernen uppgick till 60,2 procent
(55,4) och beléningsgrad fardigstallda forvaltningsfastigheter
uppgick till 62,5 procent (58,2). Okningen i skuldsittnings- och
belaningsgrad beror primért pa lagre vardering av fardigstéllda

forvaltningsfastigheter.

Vid arets utgang hade koncernen kontrakterade kreditavtal om
10 781,7 mkr (9 671,6), varav 6 747,9 mkr (5 743,2) avsag
finansiering av fardigstéllda forvaltnings- och rorelsefastigheter,
varav 2 319,1 mkr (1 706,9) forfaller till omférhandling under de
narmaste tolv manaderna. Utover finansiering av fardigstallda
forvaltnings- och rorelsefastigheter utgors kontrakterade
kreditavtal av byggkrediter om 2 937,6 mkr (2 867,1) och rorelse-
och forvarvskrediter om 1 096,3 mkr (1 061,3), varav 202,5 mkr
(292,5) respektive 68,8 mkr (93,8) avser forvarvsfinansiering av
K-Prefab respektive Mjobacks Entreprenad AB. Byggkrediter och
rorelse- och forvirvskrediter var vid drets utgéng utnyttjade till

2 077,9 mkr (1 591,2) respektive 949,9 mkr (783,8).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden f6r koncernens
rantebarande skulder relaterade till forvarvsfinansiering och
fardigstallda forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick per 31
december 2023 till 2,8 &r (2,4).

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 1&n med rorlig réntebas.

For att fordndra rantebindningstiden nyttjas rantederivat, primart

ranteswappar. Totalt uppgick swapportfoljen nominellt till 6 371,7 mkr
(4 407,7) vid arets utgang. Verkligt viarde for rantederivatportf6ljen
uppgick vid &rets utgéng till 157,3 mkr (404,9). Genomsnittlig
rantebindningstid for koncernens réntebéarande skulder relaterade
till forvarvsfinansiering, forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick
till 3,5 ar (3,4) och den genomsnittliga rantan uppgick till 3,22
procent (2,72) inklusive effekter av rantederivat och 5,47 procent
(3,85) exklusive effekter av rantederivat. Réntenivan har under fjarde
kvartalet stabiliserats dels genom stabiliserade marknadsrantor, dels
genom Okad rantesékringsgrad dir den fasta rantan i genomforda
rantesakringar legat 1dgre dn den rorliga rantan. Genomsnittlig
rantekostnad for kontrakterade byggkreditiv uppgick vid arets slut
till 5,95 procent (3,92). Total andel rorlig rénta i forhéllande till
rantebarande skulder relaterade till forvarvsfinansiering,
forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 9 procent (277) och
rantekansligheten i 6kade rantekostnader vid en procentenhets

forandring av 1&nerantorna uppgick till 6,5 mkr (17,2).

For att 6ka sékringsgraden och for att rdntesdkra nya lan i samband
med omldggning fran byggnadskrediter till langfristig finansiering
har vi under 2023 fortsatt arbetat med att omstrukturera delar av
swapportfoljen. Detta gors genom att stdnga dldre swappar och
anvinda det upparbetade marknadsvardet i nytecknade swappar

med kortare 16ptid men med hégre swapvolym och fast swapréanta
pa betydligt lagre nivé dn marknadsrantan for motsvarande swap
vid given tidpunkt och 16ptid. I kombination med tecknande av
nya swap-avtal har vi ddrigenom under 2023 6kat swapportfoljen
med 1 964,0 mkr, minskat andelen rorlig ranta frén 27 procent

till 9 procent och minskat réntekansligheten frén 17,2 mkr till

6,5 mkr samtidigt som skuldportfoljen relaterad till fardigstallda
forvaltningsfastigheter och forvarvskrediter 6kat med 17 procent.
Den genomsnittliga rantebindningen har inte péverkats negativt d&
kortare 16ptid i swapportfoljen méts av hogre sdakringsgrad och den
totala snittrédntan har paverkats positivt da nytecknade swappar
haft ldgre fast swaprénta én den rorliga rantan i de underliggande

lanen i skuldportfoljen.

1 6vrigt hanvisas avseende finansiering och finansiell risk till
arsredovisningen 2022 (avsnitt Finansiering och not 22 Finansiella

risker och finanspolicy).

Finansiell Utfall

Finansiella mal Finansiella mal

kovenant 31 dec 2023

Skuldsattning, % max. 70% 60,2 %
Soliditet, % min. 25% min. 25% 303 %
Réntetackningsgrad, ggr min. 1,75 ggr min. 1,50 ggr 1,7 ggr

Kredit- och ranteforfallostruktur 31 december 2023 (exkl. bygg- och rorelsekrediter)

Rénteférfall

Belopp, mkr Snittranta, % Kreditavtal, mkr
0-1ar 1197,5 4,18% 2569,1
1-2ar 500,0 2,13% 2861,0
2-3ar 2000,0 2,80% 1020,7
3-4ar 2000,0 3,15% 3408
4-5ar 500,0 2,38% 0,0
>5ar 1071,7 4,32% 477,6
Totalt 7 269,1 3,22% 7 269,1
varav deldgda bolag* 0,0 0,0

Kreditforfall Férfallostruktur derivat
Utnyttjat, mkr Rantederivat, mkr Ranta, % Varde, mkr
2569,1 300,0 0,33% 6,7
2861,0 500,0 0,64% 7.6
1020,7 2000,0 1,31% 78,2
340,8 2000,0 1,65% 471
0,0 500,0 0,89% 56,4
477,6 1071,7 2,83% -38,8
7 269,1 6371,7 157,3

0,0

* Avser per 31 december 2023 K-Fast Kilen AB, vilket &gs till 51% av K-Fastigheter. Vid utgdngen av 2023 hade inga byggnadskreditiv fér de fardigstéllda saméagda fastigheterna &nnu
lagts om. Cirka 111,3 mkr av befintliga byggnadskreditiv var relaterade till fardigstéllda samagda férvaltningsfastigheter.
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TOTALRESULTAT JANUARI-DECEMBER 2023

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser 1 januari 2023 till och
med 31 december 2023. Jamforelseposterna avser foregdende ar.
Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stéllning vid arets
utgang respektive foregaende ar. Samtliga belopp anges i mkr.

Intiikter

Totala intékter for fjarde kvartalet 2023 uppgick till 247,1 mkr (334,5)
och uppgick for aret till 1 094,8 mkr (1 406,0). Hyresintikterna

for fjarde kvartalet uppgick till 128,7 mkr (109,1) och for aret till
480,2 mkr (384,2), vilket dr en 6kning med 18 procent respektive
25 procent jamfort med motsvarande kvartal och heldret 2022.
Okningen beror primirt pa fler forvaltade ligenheter, vilka Skade
med 31 procent till 4 876 lagenheter (3 708) under aret. Den
ekonomiska uthyrningsgraden har successivt forsamrats under
aret som en foljd av hog fardigstallandetakt och uppgick vid arets
slut till 91,9 procent (97,3). Uthyrningsgraden &r generellt ngot
lagre initialt i de projekt som fardigstallts och inflyttats under det
senaste aret, medan den ekonomiska uthyrningsgraden fortsatt

ar mycket hog i de delar av bestdndet som varit under forvaltning

under en langre period, varfor vi forvantar successivt forbattrad
uthyrningsgrad under 2024, da fardigstallandetakten under 2024
kommer minska jamfort med 2023.

Intékter fran projekt- och entreprenadverksamhet uppgick for fjarde
kvartalet till 490,1 mkr (573,4) och uppgick for aret till 2 022,0 mkr
(2 038,8), varav 1 419,0 mkr (1 037,6) av intdkterna avsag byggnation
for koncernbolag, vilka aktiverats for egen rakning. Okningen beror
pa fortsatt hog aktivitet i byggverksamheten av lagenheter for egen
forvaltning dar ca 800 lagenheter fardigstalldes under fjarde
kvartalet 2023. Vid éarets slut var 1 549 lagenheter (2 171) under
pagéende byggnation. Externa intdkter i projekt- och entreprenad-
verksamheten uppgick under éret till 603,0 mkr (1 001,2), varav
Prefabs intékter utgjorde 594,2 mkr (993,5). I Prefab uppgick den
totala intiakten for dret till 982,3 mkr (1 251,0), varav 381,9 mkr
(249,6) av intékterna avsdg koncernintern forsaljning. Prefabs
intakter har under aret minskat dels pa grund av ett alltmer utmanade
marknadsklimat, dels pa grund av senarelaggning av en handfull
avtalade projekt. Trots detta har Prefab relativt vdl kunnat hélla uppe
de totala intdkterna, primért genom 6kad intern forséljning.

Rorelsekostnader

De totala kostnaderna for fastighetsforvaltningen uppgick for aret
till 179,7 mkr (144,7), vilket ar en 6kning med 24 procent jamfort
med foregdende ar. Kostnaderna for aret omfattar sokt elstod om
3,2 mkr. Drifts6verskottet uppgick till 306,1 mkr (251,9), vilket ar
en 6kning med 22 procent jimfort med foregiende ar. Okningen

i kostnader jamfort med foregdende ar beror primért pa fler
forvaltade lagenheter samt att vi frdn och med halvarsskiftet 2022
inkluderar forvaltningsrelaterade centrala omkostnader i fastighets-
administrationen. Overskottsgraden uppgick under fjirde kvartalet
till 57,2 procent (59,8) och for aret till 63,7 procent (65,6).
Minskningen i 6verskottsgrad beror primart pé lagre genomsnittlig
uthyrningsgrad, vilken for aret uppgick till 92,6 procent (95,8),
samt 6kande kostnader for fastighetsadministration for att
forbereda organisationen for framtida tillvixt, inte minst under
fjarde kvartalet 2023 da cirka 800 ldgenheter flyttades in.

Driftskostnaderna for forvaltningsverksamheten varierar normalt
med arstiderna dar forsta och fjarde kvartalet har hogre kostnader
ijamforelse med ovriga kvartal, vilket dirmed dven paverkar
overskottsgraden 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. Kostnaderna
for aret omfattar sokt elstod om 3,0 mkr. 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 aret uppgick for
affarsomrade Bygg till 30,6 mkr (5,0) och for Prefab till 58,6 mkr
(66,3). Affirsomréde Byggs bruttoresultat padverkades under aret
positivt av hog aktivitet i koncerninterna projekt. Affairsomréade
Prefabs bruttoresultat paverkades positivt av stabilare kostnadslage
jamfort med 2022 och negativt av lagre intékter samt lagre
produktivitet férorsakade av personalneddragningar som

gjorts under &ret for att anpassa organisationen till nuvarande

forséljningsniva.

Kostnader for central administration,
av- och nedskrivningar

Central administration, vilken omfattar koncernovergripande
bolagsledning, affarsutveckling, juridik, inkép, IR/kommunikation,
marknad, HR, IT och ekonomifunktion, uppgick for aret till
55,6 mkr (54,9). Den relativt stabila nivan i kostnader for
central administration jamfort med motsvarande period
foregdende ar beror dels pé lagre kostnader av engéngskaraktar,
dels att vi frdn och med halvérsskiftet 2022 fordelar ut
forvaltnings- och projektutvecklingskostnader pa kostnader for
fastighetsadministration respektive kostnader for projekt- och
entreprenadverksamhet.
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Av- och nedskrivningar uppgick for aret till 80,5 mkr (62,6). Totala
avskrivningar uppgick till 61,5 mkr (59,3), varav avskrivningar pa
immateriella tillgdngar for aret uppgick till 12,0 mkr (11,0). Totala
nedskrivningar uppgick till 19,0 mkr (3,2), varav 16,5 mkr avser
nedskrivningar av inventarier och rorelsefastighet i samband med

forséljning av Prefabs verksamhet i Borensberg.

Resultat fran andelar i intresse- och
gemensamt styrda bolag

Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag
uppgick for aret till 25,9 mkr (2,5). Resultatet paverkades priméart
av K-Fastigheters andel av resultatet i PVS Mark & VA Holding
AB, Mjobécks Entreprenad AB och Novum Sambhallsfastigheter
AB, samt forséljningen av en fardigstélld bostadsrattsforening i
Hassleholm.

Finans- och riintenetto

Finansnettot uppgick for aret till -218,2 mkr (124,8), varav riantenettot
uppgick till -220,2 mkr (124,8). Vid drets utgang uppgick den
genomsnittliga rantenivén till 3,22 procent (2,72) inklusive effekter

av rantederivat. Rantenivan har under fjarde kvartalet stabiliserats
dels genom stabiliserade marknadsréntor dels genom 6kad
rantesdkringsgrad dir den fasta rantan i genomforda réantesékringar
legat lagre &n den rorliga rantan. Under aret har rantekostnader

pé byggkreditiv aktiverats om 178,5 mkr (59,1). Genomsnittlig
rantekostnad for kontrakterade byggkreditiv uppgick vid arets slut till
5,95 procent (3,92). Réntekostnaderna har jamf6rt med motsvarande
period foregéende &r paverkats negativt av 6kad rantebarande skuld
relaterat till nybyggnation och 6kade basrantor. Réntetdckningsgraden
for aret uppgick till 1,7 ggr (2,2) paverkat av ett forsamrat réantenetto
som inte fullt ut kunnat kompenseras av det 6kade bruttoresultatet.
Med successivt forbattrad uthyrningsgrad framéver forvantas
rantetdckningsgraden oka.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for fjarde kvartalet uppgick till 14,2 mkr
(27,1), och uppgick for aret till 108,3 mkr (130,7), en minskning

med 47 procent respektive 17 procent jamfort med motsvarande
kvartal och foregdende ar. I forvaltningsresultatet for perioden
ingér 2,6 mkr i kostnader som é&r relaterade till tidigare perioder
under aret. Forvaltningsresultat per aktie uppgick for aret till
0,49 kr per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare (0,61),
vilket dr en minskning med 19 procent jamfort med foregdende
ar. Minskningen beror primért pa forsimrat rantenetto som inte
fullt ut kunnat kompenseras av det 6kade bruttoresultatet, vilket
for aret aven paverkades negativt av relativt lagre genomsnittlig
uthyrningsgrad.

Viardeforindringar

Vardeforandringar uppgick for kvartalet till 36,8 mkr (86,2) och

for aret till -316,3 mkr (699,0), varav realiserad vardeforandring

for forvaltningsfastigheter uppgick till 7,9 mkr (0,0). Orealiserad
vardeforandring for forvaltningsfastigheter uppgick for fjarde kvartalet
till 28,9 mkr (86,2) och for aret till -324,2 mkr (699,0) fordelat pa
fastigheter under forvaltning med -654,8 mkr (5,1) och pagaende
nybyggnation med 330,6 mkr (693,9). Direktavkastningskravet

ide externa varderingarna for bade fardigstallda fastigheter och
fastigheter under p&gdende nybyggnation har pé grund av andrade
marknadsforutsittningar under fjarde kvartalet 6kat med cirka 0,1
procentenheter. Hyresokningen infor 2024 uppgar i genomsnitt

till 5,25 procent. Totalt innebér forandringen att marknadsvardet

for fardigstallda fastigheter och fastigheter under pégaende
nybyggnation under kvartalet minskat med 0,2 procent. Sedan andra
kvartalet 2022 har motsvarande nedgéng varit cirka -6,0 procent

for jamforbara forvaltningsfastigheter, paverkat negativt av 6kade
direktavkastningskrav om totalt ca 0,6 procentenheter och ckade
kostnader for drift och underhéll, kompenserat av 6kade hyror och

forvantningar pa framtida hyresinflation.

Orealiserad vardeforandring 2023
forvaltningsfastigheter, mkr jan-dec
Fardigstéllda forvaltningsfastigheter -654,8 51
Péagaende nybyggnation 330,6 693,9

Summa -324,2 699,0

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for hela K-Fastigheters
fastighetsportfolj, inklusive obebyggd mark och byggratter och
pagéende nybyggnation, uppgick vid arets slut till 4,36 procent
(4,02). Att 6kningen i det genomsnittliga direktavkastningskravet
inte dr hégre under dret, med hiansyn tagen till den generella
okningen under de senaste tolv ménaderna, beror primért pd att
K-Fastigheters fastighetsportfolj i 6kande grad bestar av relativt
hogre andel bostader i allt battre lagen. For mer information se
avsnitt Fastighetsbestand och vardering.

Vardeforandringar fran derivat uppgick under éret till -262,6 mkr
(364,1). Utvecklingen under aret beror primart pé ldgre marknads-
rantor, vilket paverkade marknadsvirdet pa koncernens rantederivat
negativt. Verkligt viarde pé koncernens rante- och valutaderivat
uppgick till 141,4 mkr (399,1) vid drets utgdng. Vardeforandringen for
rantederivaten paverkar inte kassaflodet och nér derivatens 16ptid gatt
ut ar alltid virdet noll.

Skatt

Arets aktuella skatt uppgick till +1,3 mkr (-11,6). Uppskjuten skatt
var for ret positiv och uppgick till +112,3 mkr (-227,4), primart
paverkat av orealiserade viardeforandringar av fastigheter.

Arets resultat, totalresultat och 6vrigt
totalresultat

Resultatet for fjarde kvartalet uppgick till -159,3 mkr (94,2) och
for aret till -398,1 mkr (907,4) motsvarande -1,96 kr per aktie
hinforligt till moderbolagets aktiedgare (4,13). Arets totalresultat
uppgick till -392,8 mkr (934,8). I 6vrigt totalresultat ingér
omrakningsdifferens avseende K-Fastigheters utlandsverksamhet,
vilken for &ret uppgick till 5,3 mkr (27,4). Hela detta belopp avser

poster som kan dterforas Gver resultatet i en senare period.




FINANSIELL STALLNING PER 31 DECEMBER 2023

Immateriella tillgadngar

Immateriella tillgdngar utgors av goodwill och 6vriga immateriella
tillgdngar vilka primért uppstod i samband med férvirvet av
K-Prefab. Goodwill uppgick vid arets utgéng till 443,6 mkr (443,6)
och 6vriga immateriella tillgdngar, vilka bestar i vardet av K-Prefabs
kundrelationer och aktiverade kostnader for systemutveckling,

uppgick till 27,7 mkr (36,6).

Forvaltningsfastigheter

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid arets
utgang till 14 870,9 mkr (13 094,6), férdelat pa fardigstillda
forvaltningsfastigheter 12 514,0 mkr (9 775,3), obebyggd mark

och byggritter 578,1 mkr (695,1), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och
pagéende nybyggnation 1 760,8 mkr (2 606,1). Fér mer information
se avsnitt Fastighetsbestand och vérdering.

Rorelsefastigheter och Inventarier

Virdet av rorelsefastigheter och inventarier uppgick vid drets utgéng
till 537,1 mkr (447,6) respektive 181,4 mkr (193,6). Okningen i virde
for rorelsefastigheter beror primért pa omklassificering av pdgdende
nybyggnation av Hassleholm Rusthéllaren 3 & 4, koncernens
byggnation av nytt huvudkontor.

Likviditet
Likvida medel uppgick vid arets utgéng till 5,8 mkr (35,4).
Dérutover tillkommer outnyttjade kreditlimiter om 147,3 mkr

(277,4).

Eget kapital och substansvirde

Koncernens egna kapital uppgick vid arets utgéng till 5 100,4 mkr
(5 169,6), vilket motsvarade 21,08 kr per aktie hanforligt till
moderbolagets aktiedgare (23,92). Forandringen beror dels pa
arets totalresultat om -392,8 mkr (934,8), dels pa genomforda
nyemissioner, vilka 6kade eget kapital med totalt 323,0 mkr
efter transaktionskostnader. Koncernens soliditet uppgick vid

arets utgéng till 30,3 procent (33,9).

Det langsiktiga substansvérdet (NAV) uppgick vid &rets utgéng till
5 803,5 mkr (5 768,3) motsvarande 24,25 kr per aktie hanforligt till
moderbolagets aktiedgare (26,79), vilket dr en minskning med

9 procent jamfort med 31 december 2022.

Rintebirande skulder och rintederivat
Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rets utgéng till
10 117,8 mkr (8 461,4), varav 3 462,8 mkr (2 049,9) klassificeras
som kortfristiga rantebarande skulder. Skuldsattningsgraden

for koncernen uppgick till 60,2 procent (55,4). Av koncernens

rantebarande skulder var 6 747,9 mkr (5 743,2) relaterade till
fardigstallda forvaltnings- och rorelsefastigheter och belaningsgrad
fardigstallda forvaltningsfastigheter uppgick till 62,5 procent
(58,2). Okningen i rintebirande skuld och belaningsgrad forklaras
primért av finansiering av pdgaende och fardigstalld nybyggnation
respektive lagre virdering av fardigstéllda forvaltningsfastigheter.
Koncernens riante- och valutaderivat hade vid &rets utgéng ett
marknadsvarde om 141,4 mkr (399,1). For mer information se

avsnitt Finansiering.
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Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag Segmentsredovisning
2023 2022 2023 2022 2023 Férvaltnin Projekt- Prefab Koncernen
okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec jan—dec, mkr 9 utveckling
Hyresintakter 128,7 109,1 480,2 384,2 Intakter 485,8 7.5 1445/ 982,3 -1825,8 10948
Projekt- och entreprenadintakter 116,2 218,6 603,0 1001,2 Kostnader -179,7 -6,9 -1414,5 -923,7 18258 -699,0
Nettoomsittning 2449 327,8 1083,2 1385,4 Bruttoresultat 306,1 0,5 30,6 58,6 0,0 395,8
Ovriga intakter 22 6,8 11,6 20,6 Kostnader central administration -10,9 -0,1 -16,6 237 -4,3 -55,6
Av- och nedskrivningar -2,8 0,0 -4,2 -70,8 -2,8 -80,5
rift -31.7 -34,0 1049 -97.5 Resultat intressebolag** 0,0 0,0 24 00 23,4 259
Underhall ol = U U5 Finansnetto 1842 0,0 25 26,5 -10,0 2182
Fastighetsskatt 40 33 104 84 Resultat fore viirdeférandringar 1083 04 148 -62,5 63 67,3
Fastighetsadministration 148 71 49,0 252 Virdeforandring fastigheter -646,9 330,6 00 00 00 3163
Kostnader fastighetsforvaltning -55,7 -47,9 -179,7 -144,7 Vardeférandring derivat 2622 0.0 04 0.0 0.0 2626
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -104,4 -193,7 -519,3 -938,3 Resultat fére skatt 8009 3310 144 625 63 5116
Bruttoresultat 87,1 92,9 395,8 3231 Skatt 1873 681 07 121 170 1136
varlav tiruttoresultat fastighetsforvaltning 736 653 306,1 251,9 Arets resultat -613,6 262,9 137 -50,3 -10,7 -398,1
(driftséverskott)
varav bruttoresultat projekt- och s 76 507 . Summa tillgangar 152436 0,0 41,6 11825 339,6 16 807,2
entreprenadverksamhet ! ! ’ ! Summa skulder 10 558,2 0,0 141,7 905,8 101,2 11706,9
Central administration &7 -6,5 -55,6 -54,9
Av- och nedskrivningar -14,5 -15,9 -80,5 -62,6
3 i 2022 Férvaltnin Rlojexts Koncernen
Resultat frén andelar i intresse- och 19,9 30 259 25 jan—dec, mkr 9 utveckling
gemensamt styrda bolag
Intakter 396,6 32 7929 1251,0 -1037,6 1406,0
Finansnetto =731 -43,5 -218,2 -124,8
Kostnader -144,7 -33 -787,9 -1184,7 1037,6 -1082,9
varav rantenetto -65,6 -43,5 -220,2 -124,8 —
P — Bruttoresultat 251,9 -0,1 5,0 66,3 0,0 323,2
Resultat fore vardeforandringar 57 30,0 67,3 833 e
- - | Kostnader central administration -12,3 -9,2 -15,2 -19,5 13 -54,9
varav forvaltningsresultat* 14,2 27,1 108,3 130,7
L . . Av- och nedskrivningar -4,1 0,0 -3,1 -55,4 0,0 -62,6
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 36,8 86,2 -316,3 699,0
Resultat intressebolag** 0,0 0,0 0,0 0,0 25 25
Vardeforandring derivat -252,7 -43 -262,6 364,1
— Finansnetto -104,8 0,0 -0,2 -19,7 0,0 -124,8
Resultat fore skatt -210,2 111,8 -511,6 1146,4 —
— ] Resultat fore vardeforandringar 130,7 -9,3 -13,5 -28,2 38 834
Skatt pa arets resultat 50,8 -17,6 113,6 -239,0 _—
" R Vardeforandring fastigheter 51 693,9 0,0 0,0 0,0 699,0
Arets resultat -159,3 94,2 -398,1 907,4
= R Vardeforandring derivat 365,8 0,0 1,7 0,0 0,0 364,1
Ovrigt totalresultat -6,7 72 53 274 —
— Resultat fore skatt 501,6 684,5 -15,2 -28,2 3,8 1146,5
Arets totalresultat -166,0 101,4 -392,8 934,8 S —
- ——— —_— Skatt 76,4 -142,9 -1,0 11 19,7 -239,0
Arets totalresultat hanforligt till - e ——
. Arets resultat 425,2 541,6 -16,2 -271 -15,9 907,4
Moderbolagets aktiedgare -171,0 832 -427,4 916,6
Innehav utan bestdammande inflytande 49 18,2 34,6 182 Summa tillgangar 13 608,2 0,0 40,6 1311,7 311,5 15272,0
Resultat efter skatt per aktie, kr/aktie** -0,69 0,35 -1,96 4,13 Summa skulder 8383,8 0,0 136,3 10473 535,0 101023
* Forvaltningsresultatet omfattar ingen del hanférlig till innehav utan bestammande inflytande * Ovrigt omfattar koncerngemensamma poster och elimineringar.
** Nagra potentiella aktier (t.ex. konvertibler) férekommer inte och ddrmed finns inte ndgon utspadningseffekt att beakta. ** Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag.
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FINANSIELL STALLNING

Finansiell stallning for koncernen i sammandrag

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Inventarier

Summa anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag och andra langfristiga
fordringar

Derivatinstrument

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

4713
148709
537,1
181,4
16 060,6

2939

141,4
54,3
489,6
16 550,3

30,7
51,2
169,3
58
256,9
16 807,2

4802
13 094,6
4476
193,6
14216,0

2458

399,1
16,4
661,3
148773

60,2
932
205,8
354
394,6
15272,0

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 63,8 57,4
Ovrigt tillskjutet kapital 1689,4 13729
Balanserat resultat inklusive arets resultat 32927 37200
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 5045,9 5150,3
Innehav utan bestémmande inflytande 54,5 19,3
Summa eget kapital 5100,4 5169,6

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 953,2 10335
Langfristiga rantebarande skulder 6 655,0 64115
Ovriga avséttningar och langfristiga skulder 90,9 74,7
Summa langfristiga skulder 7 699,2 7519,8
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 34628 20499
Leverantorsskulder 234,5 1983
Ovriga kortfristiga skulder 310,4 334,5
Summa kortfristiga skulder 4007,7 25827
Summa skulder 11706,9 10102,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 807,2 15272,0

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital i sammandrag

mkr 2023

31 dec 31dec
Totalt eget kapital vid arets borjan 5169,6 42337
Arets resultat -398,1 907,4
Ovrigt totalresultat 53 27,4
Arets totalresultat -392,8 934,8
Nyemisson efter avdrag for transaktionskostnader 323,0 0,0
Summa transaktioner med dgare 323,0 0,0
Aktiedgartillskott frén innehav utan bestimmande inflytande 0,5 11
Summa transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande 0,5 —1,1
Totalt eget kapital vid arets slut 5100,4 —5169,6
Varav innehav utan bestdmmande inflytande 54,5 —193




16

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2023 2022 2023 2022

B okt—-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Den Iopande verksamheten

Resultat fore vardeforandringar 57 30,0 67,3 833
Justerlrll.g for poster som inte paverkar 03 122 446 56,4
kassaflodet

Betald skatt 10,6 39 =115 7,1
K"ass‘a"flgd:e fran derllo!)ar:de yerksamheten 16,0 46,1 100,4 1327
fore ing av ror I

Forandring rorelsefordringar 9,9 13,0 109,7 24,4
Forandring rorelseskulder -42,9 24,6 -6,5 -6,9
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -17,0 83,7 203,6 150,1
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella tillgéngar -1,1 -3,6 -3,0 -3,6
Investeringar i koncern, intresse- och 49 03 112 9,0
gemensamt styrda bolag

Investeringar i fastigheter -149,6 -278,2 -398,9 -803,7
Investeringar i pagaende nyanlaggning -466,2 -586,8 -20004 -19418
Investeringar i maskiner och inventarier -2,7 -58 -8,2 -20,8
Avyttring fastigheter 1259 0,0 1423 14,7
For?ndrllng oleg? finansiella 169 47 329 43
anldggningstillgangar

Utdelning fran intresseforetag 0,0 19,5 0,0 19,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -515,5 -849,7 -23123 -2749,0
Fi ieringsverk h 1

Upptagna lan 540,3 804,3 22748 27190
Amortering av lan -354,8 -51,5 -518,9 -179,8
Tillskjutet kapital 318,2 11 323,0 11
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 503,7 753,8 2078,9 25404
Kvartalets/Arets kassaflode -28,8 -12,2 -29,8 -58,6
Omrékningsdifferens i likvida medel 0,1 0,0 0,1 0,0
Likvida medel vid arets bérjan 34,5 477 35,4 94,0
Likvida medel vid arets slut 58 354 58 354

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

MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

T . 2023 . 2022
jan—dec jan—dec
Rorelsens intakter
Nettoomséttning 100,7 327
Administrationskostnader -97,9 -66,4
Avskrivningar -0,6 -0,4
Bruttoresultat 23 -34,1
gemensafI:?tnstyrda bollag e 225 s
Finansnetto -84,1 398,7
Resultat efter finansiella poster -42,5 384,0
Bokslutsdispositioner 1,4 -38,6
Skatt pa arets resultat 70,1 -41,2
Arets resultat 29,0 304,2

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

e
Anléaggningstillgangar

Immateriella anléaggningstillgangar 4.8 23
Materiella anlaggningstillgangar 1,2 0,1
Andelar i koncernbolag 12357 1167,6
Fordringar hos koncernbolag 12347 902,1
Andelar och fordringar i intresseféretag

och 6vriga langfristiga fordringar och 2158 203,8
andelar

Derivatinstrument 159,2 401,7
Uppskjuten skattefordran 214 27
Summa anléggningstillgangar 28728 2680,3
Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernbolag 984,0 665,0
Fordringar hos intressebolag 0,1 0,0
Ovriga kortfristiga fordringar 751 81,4
Likvida medel 0,5 0,0
Summa omsittningstillgangar 1059,6 746,5
Summa tillgangar 39324 3426,9
Eget kapital och skulder, mkr 31232‘2 31232§
Eget kapital

Bundet eget kapital 62,3 57,4
Fritt eget kapital 22271 1880,1
Totalt eget kapital 2289,4 19375
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 0,0 51,4
Langfristiga réantebarande skulder 108,1 748,8
Summa langfristiga skulder 108,1 800,2
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 13388 456,3
Skulder till koncernbolag 169,1 216,2
Ovriga kortfristiga skulder 27,0 16,7
Summa kortfristiga skulder 15349 689,2
Summa eget kapital och skulder 39324 34269
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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 beraknar finansiella matt pa
samma sitt, ar dessa inte alltid jamfoérbara med matt som anviands
av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en
ersittning for méatt som definieras enligt IFRS. I tabellen till hoger

presenteras matt som inte definieras enligt IFRS.

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

Fran och med aktuell rapport forandrar vi redovisningen
av fastighetsrelaterade nyckeltal sa att 100 procent

av fastighetsbestandet tas upp i fastighetsrelaterade
nyckeltal for deldgda bolag som konsolideras i
K-Fastigheters koncernredovisning och den procentuella

dgarandelen tas upp 1 fastighetsrelaterade nyckeltal

for deldgda bolag som ej konsolideras i K-Fastigheters

koncernredovisning. Per 31 december 2023 omfattas
endast det deldgda bolaget K-Fast Kilen AB, vilket
dgs till 51 procent av K-Fastigheter och 49 procent

av Kilenkrysset AB. Endast jamforelsetalen for Antal
byggstartade lagenheter, Antal ldgenheter i pagdende
byggnation och Antal ldgenheter under projektutveckling

har paverkats av ovan forandring.

Jamfort med arsredovisningen 2022 har definitionen for de

alternativa nyckeltalen i 6vrigt ej forandrats.

2023 2022 2023

okt—dec okt—dec jan—dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal *
Hyresvarde, mkr 661,0 488,6 661,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,9% 97,3% 91,9%
Genomshittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,8% 96,1% 92,6%
Overskottsgrad, % 57,2% 59,8% 63,7%
Belaningsgrad fardigstallda forvaltningsfastigheter, % 62,5% 58,2% 62,5%
Uthyrbar yta, kvm 362 806 287 869 362 806
Antal lagenheter i forvaltning 4876 3708 4876
Antal byggstartade ldagenheter 251 306 450
Antal ldgenheter i pagaende byggnation 1549 2171 1549
Antal lagenheter under projektutveckling 4176 4346 4176
Finansiella nyckeltal
Réntetackningsgrad, ggr 1,3 21 1,7
Soliditet, % 30,3% 33,9% 30,3%
Skuldsattningsgrad, % 60,2% 55,4% 60,2%
Kapitalbindningstid, ar 28 2,4 2,8
Rantebindningstid, ar 35 34 35
Genomsnittlig rénta, % 3,22% 2,72% 3,22%
Nettoinvesteringar, mkr 462,3 8325 22268
Forvaltningsresultat, mkr 14,2 271 108,3
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 58035 57683 58035
Aktierelaterade nyckeltal
Langsiktigt substansvérde (NAV), kr/aktie* 24,25 26,79 24,25
Tillvéaxt i langsiktigt substansvarde (NAV), % -0,7% 1,8% -9,5%
Eget kapital per aktie, kr per aktie* 21,08 2392 21,08
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie* 0,06 0,13 0,49
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % -52,4% 0,5% -19,3%
Arets resultat efter skatt, kr per aktie* -0,69 0,35 -1,96
Antal utestédende aktier vid arets utgang, miljoner ** 239,3 2153 239,3
Genomsnittligt antal utestadende aktier under kvartalet/aret, miljoner ** 2378 2153 221,0

* For férandringar i fastighetsrelaterade nyckeltal se sidan 6.
** Justerat for nyemission av 24 000 000 B-aktier per 28 september 2023 och 24 oktober 2023.

2022

jan—dec

488,6
97,3%
95,8%
65,6%
58,2%
287 869
3708
1125
2171
4346

2,2
33,9%
55,4%

24

34
2,72%

2707,0
130,7
57683

26,79
159%
23,92
0,61
28,9%
413

2153
2153




18

OVRIG INFORMATION

Magjligheter och risker for koncernen

Att upprétta 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 verksamhet, finansiella stallning 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 2022.

Effekter av kriget i Ukraina

Vid uppréttandet av forevarande bokslutskommuniké har kriget i
Ukraina pagatt i snart tva ar. Kriget har till dags dato haft betydande,
men ej vasentlig effekt p& K-Fastigheters verksamhet och péverkar
sé& har langt primért prisbilden for vissa insatsvaror och da kanske
framfor allt stal- och energipriser, samt indirekta effekter av hojda
energi- och branslepriser och 6kande rantekostnader.

Hur kriget i Ukraina kommer péverka K-Fastigheters verksamhet
framover ar i dagsléget osékert, men bedémningar 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
efterfrigan ir fortsatt god i Skéne, frimst lings Oresund, och i Vistra
Gotalands- och Malardalsomradena samt i de orter dér det finns en
strukturell bostadsbrist.

Sidsongsvariationer

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.

Kanslighetsanalys, mkr Kassaflode  Verkligt virde

Direktavkastningskrav +/- 0,1 % - 3178
Hyresvéarde +/-1 % 6,6 151,3
Drift- och underhéllskostnader +/- 1 % 1,2 28,2
Langsiktig vakansgrad +/- 1 % 6,6 151,3

Vardeforandring fardigstallda

forvaltningsfastigheter

Fastighetsvarde, mkr -1251,4 12514
Belaningrad fardigstéllda

% %
forvaltningsfastigheter, % 2 &
Skuldsattningsgrad, % 65% 56%
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Organisation och medarbetare

Moderbolaget i koncernen dr K-Fast Holding AB. Koncernen
bestod vid &rets utgéng av 95 hel- och deldgda dotterbolag samt 11
intressebolagskoncerner. Antalet medansvariga uppgick till 550
(732), varav 65 kvinnor (69) respektive 485 man (663).

Verksambheten ar organiserad i fyra affarsomréaden:
Projektutveckling, Bygg, Prefab och Forvaltning, vars respektive
affarsomradeschef rapporterar till VD och ingar i koncernens
ledningsgrupp.

Darut6ver finns koncerngemensamma funktioner omfattande
affarsutveckling, ekonomi och finans, ink6p, IT, IR kommunikation,
marknad, juridik och HR. Koncernens bolagsjurist, affarsutvecklings-,
finans-, ekonomi-, inkdps-, IT-, IR/kommunikation och marknads-
och HR-chefer ingar i koncernens ledningsgrupp.

Huvudkontoret finns i Hassleholm. Darutéver finns kontor i Malmo,
Goteborg, Stockholm, Helsingborg, Kristianstad, Vaxj6 och
Landskrona samt produktionsanliggningar i Hissleholm, Ostra
Grevie, Bollebygd, Vara, Hultsfred, Strangnés och Katrineholm.

Redovisningsprinciper

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

Koncernen varderar samtliga finansiella tillgdngar och skulder till
upplupet anskaffningsviarde, med undantag av derivatinstrument,
vilka vérderas till verkligt virde via resultatrakningen. K-Fastigheter
bedomer att det redovisade vérdet pa finansiella tillgdngar och
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
utgor en god approximation av det verkliga viardet. For ytterligare
detaljer, se arsredovisning 2022 not 22 Finansiella risker och
finanspolicyer.

For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till K-Fast Holding
AB:s arsredovisning 2022. Inga redovisningsprinciper har dndrats
sedan arsredovisningen 2022.

Transaktioner med nirstaende

Koncernens nirstdendekrets omfattar samtliga styrelseledamoter,
verkstéllande direktéren och medlemmar i féretagsledningen
samt till dessa narstiende personer och bolag. Totalt uppgick
transaktioner med nérstdende under aret till 39,1 mkr (1,6), varav
juridiska konsultationer fran Advokatfirman VICI AB, dar styrelse-
ledamoten Christian Karlsson ar delégare, utgjorde 1,3 mkr (1,4)
och transaktioner med Jacob Karlsson AB-koncernen, avseende
administrativa foretagstjanster, utgjorde 0,2 mkr (0,2).Under

B
|

i

tredje kvartalet 2023 har K-Fast Holding AB ingétt avtal med
bolag inom Erik Selin Fastigheter-koncernen avseende forvérv av
byggrétten Goteborg Savenas 131:14 till en kopeskilling om 37,7 mkr.
Tilltradet genomfordes under december 2023.

Utover ovan transaktioner har byggtjanster under &ret upphandlats
fran intressebolaget PVS Mark & VA om totalt 46,6 mkr (46,5),
forsaljning har skett till PVS Mark & VA om 0,8 mkr (1,6) samt
uthyrning till Homestate AB om 2,2 mkr (2,2) och Novum
Samhéllsfastigheter AB om 0,3 mkr (0,4).

Samtliga transaktioner har prissatts pd marknadsmassiga villkor.
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e OVRIG INFORMATION

Rapportens undertecknande

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att bokslutskommunikén ger en

rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat

samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag PRESENTATION AV DELARSRAPPORTEN

som ingdr i koncernen star infor.
K-Fastigheters VD och koncernchef Jacob Karlsson samt CFO Martin
Larsson kommenterar koncernens bokslutskommuniké for 2023

Hissleholm den 15 februari 2024 torsdagen den 15 februari kl 10:00.
. . Presentationsmaterialet (bilder+ljud) kommer finnas tillgdngligt pa
Erik Selin - A )
- www.k-fastigheter.com/for-investerare/presentation
Styrelseordforande
Presentationen kommer att hallas pa svenska med presentationsmaterial
pa svenska och engelska.
Ulf Johansson Frdagor kan stillas skriftligen via mejl till ir@k-fastigheter.se, svar
Styrelseledamot

sammanstills lopande under dagen och publiceras pd bolagets webbplats:
wwuw.k-fastigheter.com

Christian Karlsson
Styrelseledamot

KALENDARIUM

Sara Mindus
Styrelseledamot

Arsredovisning 2023, vecka 15 2024
Deldarsrapport januari-mars 2024, 25 april 2024
Arsstimma 2024, 14 maj 2024

Delarsrapport januari -juni 2024, 23 juli 2024

Jesper MaArtensson Delarsrapport januari -september 2024, 25 oktober 2024

Styrelseledamot

Jacob Karlsson
Styrelseledamot och verkstéllande direktor

20
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AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

K-Fast Holding AB:s B-aktie (kortnamn: KFAST B) dr sedan den 29
november 2019 noterad pa Nasdaq Stockholm inom sektorn Real
Estate. K-Fastigheters borsviarde uppgick den 31 december 2023 till
5119,6 mkr. Antal aktiedgare vid kvartalets utgang var drygt 6 867.

Totalt antal aktier i K-Fast Holding AB uppgick den 31 december
2023 till 239 331 168 st, fordelade pa 22 500 000 A-aktier
respektive 216 831 168 B-aktier. Totalt antal roster uppgick den 31
december 2023 till 329 331 168. Varje A-aktie beréttigar till fem
roster per aktie och varje B-aktie berattigar 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 dr foremal for ndgra overlatelsebegransningar.

Kursutveckling och handel

Under perioden 1 januari 2023 till 31 december 2023 omsattes
pa Nasdaq Stockholm ca 39,8 miljoner KFAST B-aktier.
Dagsomsattningen for K-Fastigheter pa Nasdaq Stockholm uppgick
i genomsnitt till ca 158 400 aktier och genomsnittspriset uppgick
till 20,20 kr. Hogst betalkurs under éret var 32,74 kr den 17
januari 2023 och lagst betalkurs var 12,00 kr den 4 oktober 2023.
Aktiekursen den 31 december 2023 uppgick till 23,98 kr (senast
betalt). Marknadsvardet p& samtliga aktier i bolaget, baserat pé
senast betalt pris for B-aktien 31 december 2023, uppgick till
5739,2 mkr.

Aktiekapital och nyemission

Arsstimman 2023 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 aret har inga aktier &terkopts. Aterkopta aktier kan ej

foretradas pé bolagsstamma.

Arsstimman 2023 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. Per 28 september 2023 genomforde
K-Fastigheter en riktad nyemission om 18 180 000 B-aktier till en

teckningskurs om 13,80 kr per aktie, vilket tillforde K-Fastigheter

en likvid om 250,9 mkr fére emissionskostnader. I samband med

den riktade nyemissionen &tog sig dven Erik Selin Fastigheter AB

att, efter godkdnnande av extra bolagsstimma den 24 oktober

2023, teckna 5 820 000 nya B-aktier, vilket tillférde K-Fastigheter

ytterligare 80,3 mkr. Av mandatet frén arsstimman 2023 dterstar

efter den riktade nyemissionen 5 820 000 aktier, da nyemissionen
riktad till Erik Selin Fastigheter AB inte beslutats genom
ianspraktagande av styrelsens bemyndigande fran arsstimman.

Samtliga nyckeltal i aktuell delarsrapport har justerats med héansyn

tagen till nyemissionerna per 28 september och 24 oktober 2023.

Information om aktiekapitalets utveckling finns p&

www.k-fastigheter.com

Handelsplats

Aktienamn

Kortnamn (ticker)

ISIN-kod

Segment

Sektor

Valuta

Totalt antal utestaende aktier
Totalt antal B-aktier noterade pa Nasdaq Stockholm
Stangningskurs 31 december 2023
Borsvérde 31 december 2023

Nasdaq Stockholm
K-Fast Holding B

KFAST B

SE0016101679

Mid Cap
Real Estate
SEK

239331168
216 831168

23,98 kr

5199,6 mkr

Antal
2000000

1500000

1000000

e,

500000

0

Jan Feb Mars April Maj Juni Juli

Aktiens utveckling,

. Omsatt antal B-aktier

Kalla: Nasdaq

Aug Sep Okt Nov

1jan 2023 — 31 dec 2023

() stangningskurs

De tio storsta aktiedgarna (rostsorterat) per 31 december 2023

koncernledning

* Aktiedgarstruktur per 31 december 2023, baserat pa uppgifter fran Euroclear Sweden

samt K-Fastigheter.

Antal Antal

A-aktier* B-aktier*

Erik Selin Fastigheter AB 11 250 000 68 570 000
Jacob Karlsson AB 11250 000 65352 000
Capital Group 0 15781928
Fjarde AP-fonden 0 11 489 409
Lansforsékringar Fonder 0 8900 535
SEB Fonder 0 3654352
Odin Fonder 0 3586 930
Tredje AP-Fonden 0 3144791
Clearance Capital 0 2847951
First Fondene 0 2761675
10 storsta aktiedgare 22500000 186 089571
Ovriga aktiedgare 0 30741 597
Totalt 22500000 216831168
Ver SR egh 22500000 137711852

Totalt

antal aktier

79 820 000
76 602 000
15781928
11 489 409
8900 535
3654352
3586 930
3144791
2847951
2761675
208 589 571
30741 597
239 331168

160 211 852

Andel av
aktie-

33,4%
32,0%
6,6%
4,8%
3,7%
1,5%
1,5%
1.3%
1,2%
1,2%
87,2%
12,8%
100,0%

66,9%

-1 60

— 40

20

Dec

Andel av
roster%

37,9%
36.9%
48%
3,5%
2,7%
11%
1,1%
1,0%
09%
0,8%

90,7%

9,3%

100,0%

76,0%
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K-FASTIGHETERS KONCEPTHUS
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Dirigenten — 15 Laghusligenheter

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

om 94 kvm.

Konstruktionsfakta:
Platta pa mark, homogena lagenhetsskiljande viggar och bjélklag,
med utfackningsviaggar i en létt konstruktion.

Kedjan — 34 Lamellhusligenheter

Lamellhus — Variation och yteffektivitet
K-Fastigheters flerfamiljshus i kvartersstruktur kan uppforas i upp
till tio vaningar. Bostadslagenheterna i Lamellhuset byggs primart
i tva srskilt yteffektiva ldgenhetskonfigurationer om tva rum och
kok om 51 kv respektive tre rum och kok om 67 kvm. Det finns

aven mojlighet att bygga bade storre och mindre ldgenhetsalternativ.

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

Konstruktionsfakta:

Konstruktion helt i betong med sandwichyttervaggar, homogena
ldgenhetsskiljande viggar samt bjdlklag. Ytterviggar kan utforas i
halvsandwich vid fasadbekladnad med tegel eller skiffer alternativt
ilatt konstruktion mot innergérd for att minimera laster ner mot
ett eventuellt underliggande garage.

Hillan — 39 Punkthusligenheter

Punkthus — Bostadshuset for alla lidigen
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 kvm i tvé vaderstreck. Punkthuset

ar sarskilt lampat att uppforas pa svarbebyggda byggratter tack
vare att bottenvaningen kan utformas i ett flertal olika utféranden.
Bottenvéaningen kan exempelvis vid kuperade markforhéllanden
byggas i suterrdng. K-Fastigheter har fortsatt utvecklingsarbetet av
Punkthuset och resultatet dr Punkthus Plus. Punkthus Plus ar ett
rektangulart punkthus med sex ldgenheter per plan. Punkthus Plus
ar en hybrid, ett hus som ger fler valmojligheter, vilket inkluderar
alternativet att byggas som ett fristdende Punkthus samt att byggas
ihop gavel mot gavel for att skapa en byggnation som visuellt
péminner om K-Fastigheters Lamellhus.

Konstruktionsfakta:

Konstruktion helt i betong med sandwichytterviggar, homogena
lagenhetsskiljande vaggar samt bjalklag. Husets tak finns i tre
alternativ: pulpettak, sadeltak och valmat tak. Fasaden kan utforas
ivalfri kulor och med flera alternativa balkongracken.




K-FASTIGHETER — MER AN ETT FASTIGHETSBOLAG

K-Fast Holding AB ("K-Fastigheter”) ar ett projektutvecklings-,

bygg, prefab- och fastighetsbolag som huvudsakligen &r inriktat pa
hyresbostadsfastigheter, vilka per 31 december 2023 utgjorde 94
procent av det fardigstéllda fastighetsbestandets marknadsvérde

och 92 procent av kontrakterade hyror. Den 31 december 2023 hade
K-Fastigheters fastighetsbestdnd en uthyrningsbar yta om ca 363 000
kvm fordelad pa 4 876 lagenheter och ca 165 kommersiella kontrakt
med totala kontrakterade hyresintdkter om ca 608 mkr pa arsbasis.
Vidare omfattar projektportfoljen drygt 5 725 lagenheter under
byggnation och projektutveckling.

Overgripande mal

K-Fastigheters 6vergripande mal &r att skapa vérde for bolagets
aktiedgare. Vardeskapandet méts 6ver en konjunkturcykel som tillvéaxt
ilangsiktigt substansvarde per aktie.

Operativa mal

Hyresintékterna fran bostdder ska langsiktigt utgora minst
80 procent av K-Fastigheters totala hyresintékter.

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

Finansiella mal

« Over en konjunkturcykel uppna genomsnittlig &rlig tillvéxt i
langsiktigt substansvarde per aktie om minst 20 procent inklusive
eventuella viarde6verforingar.

« Over en konjunkturcykel uppna genomsnittlig &rlig tillvéxt i
forvaltningsresultat per aktie om minst 20 procent.

K-FASTIGHETER

Mélet &r att tillvixten i substansvérde och forvaltningsresultat ska

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

balanserat finansiellt risktagande innebérande att:

«+ Soliditeten pa koncernniva ska vara minst 25 procent.

+ Rantetdckningsgraden ska vara minst 1,75 ganger.

«» Skuldséttningsgraden over tid inte ska Gverstiga 70 procent relativt
marknadsvérdet av koncernens forvaltningsfastigheter.

Hallbarhet och virdeskapande

For K-Fastigheter ar héllbarhet ett begrepp som spanner Gver langt
fler dimensioner an enbart fokus pé miljopaverkan. K-Fastigheter
vardesdtter 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 begransat antal alternativa byggnader som kan
anpassas for respektive plats. Grunden &r ett systematiskt arbetssatt
som ger optimalt resursutnyttjande och sékrar saval hog kvalitet som
bra arbetsmiljo. Genom att anvianda en industriell process i egna
produktionsanldaggningar kan materialforbrukning, logistik och andra
resurser planeras i detalj vilket minskar spill, effektiviserar floden och
sanker kostnaderna i icke viardeskapande delar.

Sedan borjan av 2019 sker upphandling av fastighetsel uteslutande
frén leverantorer som erbjuder el fran fornybara kéllor, framst
vindkraft och sedan andra kvartalet 2021 installerar K-Fastigheter
solceller pé alla nybyggda Lamell- och Punkthus. Koncernen har dven
pabaorjat installationen av solceller pa sina produktionsanlaggningar.

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

K-Fast Holding AB

Adress: Bultviigen 7, 281 43 Hassleholm
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 Hammarqvist

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 sddan 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 CEST den 15 februari 2024.
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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 Kontraktsvérde 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 G nittlig ek isk uthyrni d under perioden, %

Overskottsgrad, %

A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under perioden enligt resultatrékningen, mkr

B Hyresintakter under perioden enligt resultatrakningen, mkr

A/B Overskottsgrad under perioden, %

Belaningsgrad fardigstallda forvaltningsfastigheter, %

A Réntebarande skuld relaterad till fardigstéllda forvaltningsfastigheter vid periodens utgang enligt
balansréakningen, mkr

B Féardigstéllda forvaltningsfastigheter vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr

A/B Belaningsgrad fardigstallda forvaltningsfastigheter vid periodens utgang, %

Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, kvm

Antal ldgenheter i férvaltning vid periodens utgang

Antal byggstartade lagenheter under perioden

Antal Idgenheter i pagaende byggnation vid periodens utgang

Antal lagenheter under projektutveckling vid periodens utgang

*For forandringar i fastighetsrelaterade nyckeltal se sidan 6.

2023
okt-dec

607,7
533
661,0

607,7
533
91,9%

128,7
141,7
90,8%

73,6
128,7
57,2%

78228

12 514,0
62,5%

362 806

4876

251

1549

4176

2022
okt-dec

475,6
13,0
488,6

4756
13,0
97,3%

109,1
113,6
96,1%

653
109,1
59,8%

56933

97753
58,2%

287 869

3708

306

2171

4346

2023
jan—dec

607,7

533
661,0

607,7
533
91,9%

480,2
518,33
92,6%

306,1
480,2
63,7%

78228

12 514,0
62,5%

362 806

4876

450

1549

4176

2022
jan—dec

475,6

13,0
488,6

475,6
13,0
97,3%

3842
401,0
95,8%

2519
384,2
65,6%

56933

97753
58,2%

287 869

3708

1125

2171

4346

Definition

Motivering

Utgaende hyra pa drsbasis med tillégg for
bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Hyresvérde anvands for att belysa
koncernens intéktspotential.

Kontrakterad arshyra for hyresavtal
vilka I6per vid periodens slut
i forhallande till hyresvérde.

Askadliggor den ekonomiska
utnyttjandegraden av
K-Fastigheters fastigheter.

Hyresintakter under perioden i
férhallande till hyresvérde under
perioden.

Askédliggor den ekonomiska
utnyttjandegraden av
K-Fastigheters fastigheter.

Driftsoverskott i forhallande
till hyresintakter.

Askadliggor férvaltnings-
verksamhetens I6nsamhet.

Réntebarande skuld relaterad till férdi
férvaltningsfastgiheter i procent av
balansomslutningen vid periodens utgang.

ingsgrad anvands for att belysa
K-Fastigheters finansiella risk.

Total area tillganglig for uthyrning.

Totalt antal lagenheter i forvaltning
vid periodens utgang.

Totalt antal byggstartade ldgenheter under
perioden.

Totalt antal lagenheter i pagdende
byggnation vid periodens utgang.

Totalt antal ldgenheter i pagdende
projektering vid periodens utgang.

Nyckeltal for att belysa K-Fastigheters méjlighet
att na operativa mal.
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Finansiella nyckeltal

Réntetackningsgrad, ggr

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

C Réantenetto under perioden enligt resultatrakningen, mkr

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

Soliditet, %

A Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

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

A/B Soliditet vid periodens utgang, %

Skuldsattningsgrad, %

A Réntebérande skuld vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

B Summa eget kapital och skulder vid periodens utgéang enligt balansréakningen, mkr

A/B Skuldsattningsgrad vid periodens utgang, %

Genomshittlig ranta, %

A Rantekostnad uppraknat till arstakt vid utgangen av perioden, mkr

B Rantebarande skuld vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

A/B Genomshittlig ranta vid periodens utgang, %

Nettoinvesteringar, mkr

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

D Férséljningar under perioden, mkr

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

2023
okt-dec

57
-14,5
-65,6

13

51004
16 807,2
30,3%

101178
16 807,2
60,2%

2339
7269,2
3,22%

64,9
470,5
62,8
-136,0
462,3

2022
okt-dec

30,0
-15,9
-43,5

2,1

5169,6
152720
33,9%

84614
152720
55,4%

173,2
6379,5
2,72%

2448
574,7
14,3
-1,3
832,5

2023
jan—dec

67,3
-80,5
-220,2
1,7

51004
16 807,2
30,3%

101178
16 807,2
60,2%

2339
7269,2
3,22%

2109
19908
161,0
-136,0
2226,8

2022
jan—dec

833
-62,6
-124,8
22

5169,6
15272,0
33,9%

84614
15272,0
55,4%

173,2
6379,5
2,72%

830,3
18574
28,38
-9,5
2707,0

Definition

Motivering

Resultat fore vardeforandring med
aterlaggning av ned- och avskrivningar och

2] dividerat med rai o (inkl.
realiserad vardeférandring pa kortfristiga
derivatinstrument).

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

Eget kapital i procent av balansomslutningen vid
periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk genom
att dskadliggéra hur stort det egna kapitalet ar i
férhéllande till bal: lutning

Réntebéarande skuld i procent av
balansomslutningen vid periodens utgang.

Skuldsattningsgrad anvands for att
belysa K-Fastigheters finansiella risk.

d arsranta for raj 2]

skuld i procent av rdntebarande skuld
vid periodens utgang exkluderat check-
och byggnadskrediter.

Genomsnittlig rénta anvénds for att
belysa rénterisken for K-Fastigheters
réntebarande skulder.

Summan av nettoinvesteringar i
férvaltnings- och rérelsefastigheter
och pagaende nyanldggning under
perioden.

Nyckeltal for att belysa K-Fastigheters méjlighet
att na operativa mal.
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Finansiella nyckeltal (fortsattning)

Forvaltningsresultat, mkr

A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under perioden enligt resultatrakningen, mkr

B Central administration hanforlig till fastighetsforvaltning under perioden
enligt resultatrdkningen, mkr

C Av- och nedskrivningar héanférliga till fastighetsforvaltning under perioden
enligt resultatréakningen, mkr

D Rantenetto hanforligt till fastighetsforvaltning under perioden enligt resultatrakningen, mkr

A+B+C+D Forvaltningsresultat, mkr

Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr

A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang
enligt balansrakningen, mkr

B Derivat vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

D Uppskjuten skattefordran vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr

A+B+C-D Langsiktigt substansvirde (NAV) vid periodens utgang, mkr

Kapitalbindningstid vid periodens utgang, ar

Réantebindningstid vid periodens utgang, ar

2023
okt-dec

-52,6
14,2

50459

1414
953,2
54,3
5803,5

2,8

35

2022
okt-dec

-36,3
27,1

5150,3

-399,1
10335
16,4
57683

24

34

2023
jan—dec
306,1

-10,9

-184,2
108,3

50459

1414
953,2
54,3
5803,5

28

35

2519

-12,3

-104,8
130,7

5150,3

-399,1
10335
16,4
57683

24

34

Definition

Motivering

Bruttoresultat fastighetsforvaltning

med avdrag for central administration
och av- och nedskrivningar hanférliga till
affidrsomrade Férvaltning och réntenetto.

Askadliggér férvaltning
I6nsamhet.

Redovisat eget kapital med aterldggning av
uppskjuten skatt, réntederivat och innehav utan
bestdmmande inflytande.

Etablerat métt pa K-Fastigheters och andra
bérsnoterade bolags langsiktiga substansvérde
som majliggér analyser

och jamforelser.

Kapitalbindningstid pa skulder till kreditinstitut
relaterat till forvarvsfinansiering och

drdigstllda forvaltnings- och rorel: igh
vid periodens utgang.

Nyckeltalet anvénds for att belysa
finansieringsrisken for K-Fastigheters
réntebarande skulder.

Réntebindningstid pa skulder till kreditinstitut
relaterat till forvérvsfinansiering och
fardigstallda forvaltnings- och rorelsefastigheter
vid periodens utgang.

Nyckeltalet anvands for att belysa rénterisken
for K-Fastigheters
réntebarande skulder.
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Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), kr

A Léangsiktigt substansvérde (NAV) hénfarligt 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

Tillvéxt i langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), %

A Langsiktigt substansvarde (NAV) hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgéng

enligt balansrakningen, kr/aktie

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

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

Eget kapital per aktie, kr

A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens slut
enligt balansrakningen, 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 aktiedagare 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 hanférligt till modebolagets aktiedgare under
perioden enligt resultatréakningen, mkr

B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden inkl. utsp&dning, miljoner

A/B Periodens resultat efter skatt, kr/aktie

Antal utestaende aktier vid periodens utgang, miljoner **

Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner **

2023
okt-dec

5803,5

239,3
24,25

24,25

24,42

-0,7%

50459

239,3
21,08

14,2

237,8
0,06

0,06

0,13

-52,4%

-164,3

237,8
-0,69

239,3
237,8

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

** Justerat for nyemission av 24 000 000 B-aktier per 28 september 2023 och 24 oktober 2023.

2022

okt-dec

57683

2153
26,79

26,79

26,32

1,8%

5150,3

2153
23,92

271

2153
0,13

0,13

0,13

0,5%

76,0

2153
0,35

2153
2153

2023
jan—dec

5803,5

2393
24,25

24,25

26,79

-9,5%

50459

2393
21,08

108,3

221,0
0,49

0,49
0,61

-19,3%

-432,7

221,0
-1,96

2393
221,0

2022
jan—dec

57683

2153
26,79

26,79

23,11

15,9%

51503

2153
23,92

130,7

2153
0,61

0,61
0,47

28,9%

889,2

2153
4,13

2153
2153

Definition

Motivering

Léngsiktigt substansvérde (NAV) i
forhallande till antal utestdende
aktier vid periodens slut.

Anvénds for att belysa K-Fastigheters langsiktiga
substansvérde per aktie (NAV)
Ppa ett for borsnoterade bolag enhetligt sétt.

Pr e
substansvarde (NAV) per aktie under
perioden.

Anvénds for att belysa tillvdxten i K-Fastigheters
langsiktiga substansvérde

per aktie (NAV) pa ett fér bérsnoterade

bolag enhetligt satt.

Eget kapital reducerat med minoritetens

andel av eget kapital, i forhallande till antal

utestdende aktier vid periodens utgang.

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

Forvaltningsresultat i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier
under perioden.

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

F ifor
per aktie under perioden.

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

Periodens resultat i férhéllande till
genomsnittligt antal utestdende aktier
under perioden.

Anvénds fér att belysa K-Fastigheters
resultat per aktie pa ett fér bérsnoterade
bolag enhetligt sétt.




