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LATT ATT HITTA HEM

K-Fastigheter ar ett projektutvecklings-, bygg-
och fastighetsbolag huvudsakligen inriktat pa
hyresbostadsfastigheter. Med engagemang i alla
led skapar K-Fastigheter attraktiva hem med

hog trivselfaktor. Bolagets egna koncepthus,
kallade Laghus, Lamellhus och Punkthus, méter
hyresgdsters och samhdallsplanerares efterfragan
pa bittre boende.

Bilden till hoger ar tagen 6ver K-Fastigheters omréde kallat T4
i centrala Hissleholm. De aktiviteter och mél som presenteras
iillustrationen avser hela koncernen inte endast T4-omrédet.

K-Fastigheter utvecklar bostadsomrdden >, Majoriteten av K-Fastigheters
éﬂ J_(Q med mdnga funktioner och métesplatser ‘IP" Punkt-och Lamellhus byggs med
= samt med blandade upplatelseformer ‘\ betongstommar frdan K-Prefab.

och typer av byggnader.

Vi utvecklar klimatsmarta fastigheter
och anpassar bostadsomrdden for att

producerar koncernen fornybar energi. i méta klimatfordndringar.

Med solpaneler pd Punkt-och Lamellhus
—( }— samt pd egna produktionsanldggningar

Vi erbjuder tjdnster och smarta
tekniska losningar som underlattar
ivardagen.

Med koncepthus och stor erfarenhet
kan K-Fastigheter utveckla kostnads-
effektiva byggrdtter i Norden.
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K-FASTIGHETER PA EN MINUT

K-Fastigheter har en stark position i Oresundsregionen och

i utvalda stidder i sodra och véstra Sverige. Under 2021 har
K-Fastigheter etablerat verksamhet pa fler orter i Danmark och
Mailardalsregionen. Visionen ar att bli en av Nordens storsta
aktorer och ledande fastighetsigare av hallbart byggda, innovativa
och kostnadseffektiva koncepthus som uppfyller de 6nskemaél

och krav som stélls av hyresgéster som vill skapa ett hem eller
effektiva lokaler for ménga &r framdover. Bolagets bostader

och bostadsomréden ska kidnnetecknas av marknadens bésta
kombination av hog standard, hemkénsla och trygghet.

Efter forvirvet av Finja Prefab AB (numera K-Prefab AB) har
K-Fastkoncernen etablerat ett fjarde affarsomrade: Prefab. Har
ingar verksamheten under varumérket K-Prefab, en komplett
stomentreprenor med brett produktutbud av prefabricerade
betong- och viggelement, grunder och bjalklag.

Med bas i Héssleholm samt produktionsanldggningar och lokala
kontor pé strategiskt utvalda orter, har K-Fastkoncernen idag
omkring 700 medarbetare. K-Fast Holding AB:s B-aktie ar sedan
november 2019 noterad pa Nasdaq Stockholm, kortnamn KFAST B.
Fran och med 2022 handlas aktien pa large cap-listan. Storsta
dgare ar Jacob Karlsson AB, Erik Selin Fastigheter Aktiebolag och
Capital Group.

Bokfort fastighetsvarde mkr,
2018-2021

6923,4

Ar 2018 2019 2020 2021

AR 2021 | KORTHET

Finansiellt resultat

- Hyresintakterna for 2021 uppgick till 265,9 mkr, en 6kning om
30 procent jamfort med 2020.

- Forvaltningsresultatet uppgick till 101,4 mkr, en 6kning om
35 procent jamfort med 2020. Forvaltningsresultat per aktie
uppgick till 0,47 kr per aktie (0,36).

- Vardet av forvaltningsfastigheter uppgick till 9 603,7 mkr
(6 853,5), en 6kning om 40 procent jamfort med 2020.

- Avets resultat efter skatt uppgick till 1 044,4 mkr, en 6kning om 120
procent, jamfort med 2020, motsvarande 4,85 kr per aktie (2,29).

Vardeskapande

- Vardeskapandet méts 6ver en konjunkturcykel som tillvéxt i
langsiktigt substansvérde per aktie. K-Fastigheters langsiktiga
substansvarde 2021 steg till 23,11 kronor per aktie, en 6kning om
36 procent jamfort med 2020.

Hallbarhet

- Under 2021 har K-Fastigheter uppdaterat koncernens
héllbarhetsmal, framst genom att inkludera verksamheten inom
affairsomrade Prefab.
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Antal lagenheter i forvaltning

@i@ @ 2723 3.

2 287 2o

Antal lagenheter i byggnation

@@ @ 1820 3.

1 311 200

Antal lagenheter under projektutveckling

(@f) @ 5 869

3 880 2020

Omsdttning i prefabverksamheten

@% @ 1 060 3

87T 200

Nyckeltal i urval (se definition sid 136)

Finansiella

Réntetackningsgrad 34 24
Soliditet, % 36,9% 41,9%
Skuldsattningsgrad, % 51,8% 50,2%
Forvaltningsresultat, mkr 1014 753
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 4976,1 3661,2
Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,47 0,36
Tillvéxt i forvaltningsresultat per aktie, % 29,8% 6,3%
Langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, kr 2311 17,00
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, % 359% 36,1%
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VIKTIGA HANDELSER 2021

Pa fler platser i Mdlardalsregionen

Under 2021 forviarvade K-Fastigheter byggrétter i flera orter i
Mailardalsregionen samt Gavle. Nagra exempel ar Eskilstuna,
Jarfalla och Varmdo. I mars 2021 inledde K-Fastigheter samarbete
med bygg- och fastighetskoncernen Kilenkrysset i syfte att utveckla
fler hyresratter i Mélardalsregionen. Det gemensamt dgda bolaget
K-Fast Kilen AB har kopt byggritter for hyresrétter och parhus i
Strangnas och Nykoping. Byggnationen startar etappvis under 2022.

I mitten av 2021 kopte K-Fastigheter byggratter for ca 260 nya
hyresratter av BoKlok, vilka ska bebyggas gemensamt for
K-Fastigheters langsiktiga forvaltning. Bolagen kommer att bygga
nya lagenheter i bland annat Vénersborg, Uppsala och Eskilstuna.

ILEN
FAST

SKANSKA & IKEA

K-Fastigheter deldgare i Mjobdacks
Entreprenad
K-Fastigheter ar sedan augusti 2021 deldgare med 25 procent av
aktierna i Mjobécks Entreprenad AB ("Mjobécks”). Mjobécks ar
mest kint for Mjobacksvillan och bygger egna bostadsprojekt i
framst véstra Sverige. Mjobacks bygger omkring 450 bostader

per &r med lika fordelning mellan villor respektive bostads- och
hyresritter. K-Fastigheter och Mjobacks samarbetar i vissa projekt
dar respektive bolag kan bidra till att utveckla bostadsomréden som
innehaller olika hustyper och upplatelseformer. Ett exempel ar i
Hoor, dar K-Fastigheter kopt mark for att bygga 95 hyresrétter och
Mjobacks tillsammans med VéastkustStugan kommer att uppfora
200 bostadsritter och dganderitter pé angransade mark.

MJOBACKS'
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K-Fastigheter utvarderar nytt
kommersiellt koncept
K-Fastigheter utvéarderar ett koncepthus for kommersiella

hyresgéster och byggnaden har déarfor fatt namnet K-Kommersiellt.
Det ar ett koncept som utnyttjar styrkorna i koncernens samlade
verksamhet. K-Prefab bidrar med de mest optimala konstruktions-
och produktionslosningarna och K-Fastigheter med kreativitet
inom projektutveckling, byggnation och forvaltning. Forsta huset
enligt konceptet K-Kommersiellt &r ett pilotprojekt som kommer
att uppforas i centrala Hassleholm.
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mmmmm V|IKTIGA HANDELSER 2021

Kvartal 1:
Hyresintékterna for kvartalet uppgick till
59,5 mKr (47,8), en 6kning om 24%.

Tilltrade av det forvarvade bolaget
Finja Prefab AB, numera K-Prefab AB.

Hojning av K-Fastigheters operativa mél
relaterat till antalet arligen byggstartade

lagenheter for egen forvaltning, frén 1 00o
till 1 300 lagenheter fore utgangen av

ar 2023.

Forvarv av byggritter i Boras och Malmo
for totalt ca 780 lagenheter.

Forvarv av Kilen Prefab AB med verksamhet
och produktionsanldggning i Strangnas.

K-Fastigheter och Kilenkrysset AB etablerade
samarbetsbolaget K-Fast Kilen AB.

Antal fardigstallda lagenheter per 31 mars: 2 277,
en 6kning om 2% jamfort med foregaende kvartal.

Vérdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid
kvartalets utgang till 7 426,3 mkr, en 6kning om 8%

jamfort med 31 december 2020.

—
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Kvartal 2:
Hyresintédkterna for kvartalet uppgick till
63,0 mkr (49,0), en 6kning om 29%.
K-Fastigheter forvarvade 25% i Mjobacks
Entreprenad AB och 50% i PVS Mark&Va
Holding AB.

Forvarv av byggratter i Jarfalla och
Helsingborg for totalt ca 5 000 ldgenheter.
K-Fastigheter och tvé samarbetsparter,

Innovation Properties och Borohus, bildade
ett bolag for att gemensamt utveckla en

fastighet i Haninge.

K-Fastigheter och BoKlok fortsatter
samarbetet och bolagen ska bygga nya
lagenheter i Vanersborg, Uppsala och

Eskilstuna.

Aktiesplit 6:1 genomfordes sa att varje
befintlig aktie delades i sex aktier av

samma aktieslag.

Antal fardigstallda lagenheter per 30 juni: 2 305,
en 6kning om 1% jamfort med féregaende kvartal.

Vardet av forvaltningsfastigheter uppgick vid
till 8 043,6 mkr, en 6kning om 8%

kvartalets utga
jamfort med féregaende kvartal

Kvartal 3:
Hyresintédkterna for kvartalet uppgick till
68,2 mkr (51,0), en 6kning om 34%.

Forvarv av byggratter i Helsingborg och
Kristianstad.
K-Fastigheter kopte byggrétt i centrala

Hassleholm och projekt bestédende av
stadsradhus med 19 ligenheter i Ahus

Beslut fattades om att bygga ca 60
ytterligare hyresratter i Nykoping.

Antal fardigstallda lagenheter per 30 september:

2 448, en 6kning om 6% jamfort med féregaende

kvartal. Vardet av forvaltningsfastigheter uppgick
artalets utgang till 8 765,6 mkr, en 6kning om

vid
9% jamfort med féregaende kvartal.

Kvartal 4:
Hyresintédkterna for kvartalet uppgick till

75,3 mkr (56,2), en 6kning om 34%.

K-Fastigheter tecknade avtal med
leverantorer av cement och sékrade
diarmed koncernens beraknade totala

produktionsvolym under 2022.

Forvarv av byggrétter i Eskilstuna, Gavle,
Hoor och Stréangnas samt fastighetsbestand

i Kristianstad bestdende av 105 lagenheter
och tva forskolor. Tillsammans med
Innovation Properties ska K-Fastigheter
utveckla fastigheter i Hemmesta Centrum.

K-Fastigheter ska utveckla ett nytt koncepthus

i Hassleholm. Under namnet
K-Kommersiellt inleds pilotprojekt med

fokus pa kommersiella hyresgister och
utvérdering ska ske fore eventuell lansering

i storstadsomréden.



ETT AR SOM STARKT
K-FASTIGHETER
GRUNDEN

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

viktig del i koncernen konstaterar jag att synergier,
samarbeten och arbetsgladje utvecklas bdttre an de
Jorvantningar vi hade infor forvarvet. Prefab ar idag
ett valintegrerat affarsomréade som bidrar sGuil med
kompetens och kreativitet som kundbas och kassaflode.
K-Fastigheter dr en starkare och bdttre verksamhet dan
nagonsin — och vi ar bara i borjan av borjan.

K-Fastigheter kinnetecknas av stor erfarenhet av hogt tempo och
tydliga méal. Forvarvet av K-Prefab, stora forvérv av fastigheter i flera
delar av Sverige och dartill osdkerhet kring cementtillgdng var under
2021 nagra delar i det vi kallar var vardag. Men nagot vi aldrig ska
betrakta som en del av ndgons tillvaro ar det fruktansvérda kriget i
Ukraina. Detta kommer att péverka oss alla pa nagot sitt, och som

—
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bolag och medmanniskor deltar vi alla p& det sitt som vi bast kan for
att hjalpa alla nodlidande, bade i det korta och langa perspektivet.

Vi dr numera omkring 700 medansvariga i koncernen och jag ar stolt
over allas engagemang och kompetens som bidrar till att vi snabbt
och fokuserat hittar de basta l6sningarna. Det ar en formén och jag

ar stolt 6ver att vara lagkapten for Team K-Fast.

Tack vare engagemang frén alla koncernens medansvariga och
véra samarbetspartners kan vi rapportera att 2021 blev ett av
K-Fastigheters mer framgéngsrika r. Aven 2021 priiglades av
Covid-19. Pandemin paverkade hela samhéllet och till viss del
dven K-Fastigheters verksamhet, men inte i nigon visentlig
utstrackning. Forvaltningsresultatet steg med 35 procent till 101,4
mkr, motsvarande en 6kning om 30 procent per aktie. Koncernens

totalresultat 2021 6kade med 122 procent, till 1 048,1 mkr. (244

Jacob Karlsson, VD for K-Fast Holding AB.
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Substansvérdet per aktie 6kade med 36 procent under 2021 jamfort
med 2020. Vakansgraden forbattrades dven under fjarde kvartalet
och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,0 procent vid

arets utgang.

Det samlade anskaffningsvirdet for egna nu pagéende byggnationer
uppgdr till ca 69,8 procent av marknadsvardet vid fardigstillande
baserat p& vara marknadsvirderingar vid arets utgang.
Motsvarande siffra vid utgéngen av 2020 var 73,1 procent. Detta
ar ett nyckeltal som vi internt betecknar "PTV” (produktion till
varde) och innebdr att vi har ca 30 procents bruttomarginal vid
nybyggnation. Denna marginal redovisar vi som orealiserade

vardeforandringar, vilka vi successivt avraknar i forhéllande till

1820 lidgenheter i é T
pdgdende byggnation. fay

[~

projektens fardigstéallandegrad. Vért forbattrade PTV beror till
del pé 6kad effektivitet och kreativitet som gjort att vi kunnat
mota de prisdkningar som vi upplevt under aret samt pa ckade

marknadsvirden.

Under 2021 byggstartade vi 996 lagenheter, ddrmed ligger vi vl i
fas att né vart operativa mal om att pa arlig basis byggstarta 1 300
lagenheter fran utgéngen av 2023. Utdver pagaende projekt har
vi forviarvat mark och utvecklingsfastigheter i en betryggande

omfattning pa orter dér vi ser en stor potential for vara koncepthus.

K-Fastigheter ska vara en attraktiv partner for att utveckla nya
bostadsomraden och vi ser fram emot ménga intressanta forslag

och samarbeten dven under 2022.

5 869 ldgenheter i 24
pdgdende projektutveckling. gr &)

p )

173 forvdarvade ldgenheter
med tilltride under 2022.

2 723 lagenheter o
1 forvaltning. =j]
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Total fastighets- och projekt-
portfolj per 31 december 2021 uppgick
till 10 585 ldgenheter. &

Jag har sagt det s manga ganger forut, men K-Fastigheter ar s&
mycket mer &n ett fastighetsbolag. Detta innebar att verksamheten
har en samlad styrka som &r avgorande for véar framgang och for att
skapa virden for alla aktiedgare. For att tydliggora detta har vi
beslutat att frén och med denna rapport redovisa total skuld-
sattningsgrad, ett nytt nyckeltal som inkluderar hela koncernen,
inte som tidigare da vi enbart redovisat belaningsgrad pa var
fastighetsportf6lj. Likasa redovisar vi frin och med nu rinte-
téackningsgrad for koncernen och inte enbart for fastighets-
portfoljen. Notera att respektive maltal ligger fast, det ar definitionen
vi har uppdaterat. Bdda justeringarna &r ett naturligt steg dé vi ar
s& mycket mer &n ett fastighetsbolag.

Aret inleddes med viss osikerhet pa de finansiella marknaderna
och med krigsutbrottet i Ukraina har vi en mycket svér situation att
hantera. Parallellt med att K-Fastigheter bidrar med akut hjélp pa
olika sétt har vi att planera framat. Vi ser i dagsldget 6kade priser
pa vissa insatsvaror och da kanske framforallt indirekta effekter till
foljd av hogre energi- och branslepriser. Vi forséker méta den nya
situationen genom att soka alternativa leverantorer och logistikvéagar,
forlangda planeringshorisonter samt 6kad effektivitet i alla delar av

produktionskedjan.
Min bedémning ar fortsatt att det finns goda forutsattningar for
K-Fastigheter att 2022 blir dnnu ett ar med tillvixt i alla delar av

koncernen. l

- Jacob Karlsson, mars 2022
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I VERKSAMHET

VI BYGGER VARDEN
GENOM ENGAGEMANG

En investering i K-Fastigheter ar en investering i ett
hem. Ett hem som som innebdr mycket mer an fyra
vaggar. Ett hem ska vara ett bittre boende for manga
mdanniskor.

K-Fastigheter grundades 2010 med visionen att férnya
byggbranschen, ha en kostnadseffektiv och smart forvaltning samt
ett arbetssétt som ar héllbart 6ver en byggnads livscykel. Idag kan
vi konstatera att vi kommit en bit pd vég, &ven om vi dnnu bara ar i
bérjan av borjan.

Koncernens fokus pa att i egen regi bygga egenutvecklade
koncepthus innebér att vi moter marknadens efterfragan pa ett
attraktivt hem till rétt kostnad. Med koncepthusen finns goda
forutsattningar att bygga virden genom kostnadskontroll och
ekonomisk effektivitet i hela kedjan, fran byggratt, byggmaterial,
byggnadsmetod till forvaltning under fastighetens livstid.

!‘L

RO®
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VI BYGGER OCH FORVALTAR I TILLVAXTORTER

Vianersborg Gavle
A60o MW 83 ® 60 A o> M2y
Ale Uppsala
® 14 M 130 A 40
Vasteras
.G(')'teborg W o244
103 A 3zo2 — Jarfilla
W 423
Bora6s Stringnis
M 1065 H 367
Viir .
Falkenberg drmdo
M 38
W 145
Eskilstuna
Hoégands W 212
® 66 A 225 H 101 Nykoping
A 100 Ho3
Helgmgborg Viixjé
® 654 M 239 ® 328 A 287
Kiavlinge ‘:l;nhuli
A 65 M 132 9 94
Osby
Landskrona ®s
® 277 Hissleholm
. ® 535 A 183 M 168
Malmo L.
® 210 A 62 H3i3 Kristianstad
® 484 A 67 M 150
Burlov Hoor
W 1034 H 95
Staffanstorp
Hgaje-Taastrup, DK M 100
A 36
Forvaltade ligenheter Hyresvirde
per region 2021 per region 2021
Solred stran(i, Dﬁ 0 2% e 3%
[ syd | Vst Ost
@ Regionkontor: Goteborg, Helsingborg, Hissleholm, Kristianstad,
Greve’ DK Landskrona, Malmo, Stockholm
A 148
@ Prefab-fabriker i Bollebygd, Borensberg, Hultsfred, Héssleholm,
Katrineholm, Osby, Striingnis, Vara och Ostra Grevie
Vallensbaek strand, DK v &
A 95 ® Forvaltade ldgenheter 94% 92%
A Ligenheter i pdgdende byggnation
B Légenheter i bygglovs- eller detaljplaneprocess, Antal ldgenheter per Hyresvdrde per 31 december
preliminért antal 31 december 2021: 2 723 2021: 328,0 mkr
Uppgifter per 31 december 2021.
—
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EN STARK KEDJA AV VARDESKAPANDE

Overgripande méal
K-Fastigheter ska vara en av Nordens storsta aktorer pa K-Fastigheters 6vergripande mal &r att skapa vérde for bolagets aktiedgare.
hyresmarknaden och en ledande fastighetsédgare av hallbart byggda, Virdeskapandet méts 6ver en konjunkturcykel som tillvéaxt i langsiktigt substansvardet per aktie.
innovativa och kostnadseffektiva koncepthus som kénnetecknas av

marknadens bista kombination av hég standard, hemkénsla och X ) Maluppfyllelse
Operativa mal Kommentar

trygghet. 2020 2019
Hyresintakterna fran bostader ska langsiktigt utgéra minst 87% 86% 85% Hyresintakterna uppgick for 2021 till 265,9 mkr (203,9), en 6kning med
80 procent av K-Fastigheters totala hyresintakter. 30 procent jamfort med féregaende ar. Okningen berodde primart pa fler

forvaltade lagenheter, vilka 6kade med 22 procent till 2 723 lagenheter

K-Fastigheters affarsidé ar att med stort engagemang och hog (2237) mellan ren.

kostnadseffektivitet utveckla, bygga, forvalta och langsiktigt dga Antalet arligen byggstartade ldgenheter for egen forvaltning ska 996 912 518 Antalet byggstartade ldgenheter under 2021 uppgick till 996 (912).

) ) . . uppga till 1 300 lagenheter fore utgangen av ar 2023. K-Fastigheters styrelse fattade under februari 2021 beslut om att &ndra
marknadens mest attraktiva bostadsfastigheter avseende sévil skick det operativa mélet relaterat till antalet &rligen byggstartade ldgenheter
som standard och serviceniva. Koncernen ska erbjuda egenproducerade g?FZ%%ean forvaltning, frén 1000 till 1 300 lagenheter fore utgangen av
och forvirvade hyresbostéder i Norden, pa platser med ldngsiktigt god

N N . . Vid utgéngen av ar 2023 ska K-Fastigheter forvalta minst 2723 2237 1711 Vid slutet av 2021 hade K-Fastigheter 2 723 lagenheter i forvaltning,
efterfrigan pé hyresbostéder och kommersiella lokaler. 5000 lagenheter i Norden. 1 820 lagenheter i byggnation, 5 869 i projektutveckling och 173

forvarvade lagenheter, totalt 10 585 lagenheter.

Maluppfyllelse

Finansiella mal Kommentar
Koncernen ska genom sina affarsomraden skapa vardetillvaxt och har 2021 2020 2019
foljande grundpelare: Over en konjunkturcykel uppna genomshnittlig &rlig tillvéxt i 0 0 0 Det langsiktiga substansvardet (NAV) uppgick vid arets utgang till
vy e . . . langsiktigt substansvérde per aktie om minst 20 procent inklusive 4.976,1 mkr (3 661,2) motsvarande 23,11 kr per aktie (17,00).
- Tillvéixt: Koncernens utveckling sker genom tvirfunktionellt arbete eventuella vérdedverféringar. Det langsiktiga substansvardet per aktie skade med 36 procent jAmfort

mellan de fyra affarsomradena. med 31 december 2020.

- Lonsamhet: For att sdkra hog och uthallig lonsamhet ska Bver en konjunkturcykel uppna genomsnittlig arlig tillvxt i Forvaltningsresultatet uppgick till 101,4 mkr (75,3), en 6kning med 35
. R . N forvaltni tatet Kti inst 20 t 0 . 0 procent. Tillvaxt i férvaltningsresultat per aktie uppgick till 30% jamfort
affirsomrddena samverka inom omréden som struktur och orvaltningsresultatet per aktie om minst 20 procent. med 31 december 2021.

SyStemStOd for processer (ﬁnanswrlng, anbud, etc). Lés mer om den Overgripande begrénsas koncernens finansiella risk genom en sund kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassafléde, vilket 6ver tiden tryggar koncernens kort- och langsiktiga

finansiella utvecklingen pa sidorna 54-109. kapitalférsorjning.
- Varumirket/Position: K-Fastigheter ska vara en utmanare i
a drket/Positio 8 Soliditeten ska uppga till minimum 25 procent. 0 0 Q Per 31 december 2021 uppgick soliditeten till 36,9 procent. (41,9).

en bransch som har mycket att vinna pé nytdnkande inom hela

vardekedjan. Bolagets engagemang i alla led ska bidra till att vi Réntetéckningsgraden ska som lagst vara 1,75 ggr. 0 0 0 gg;g;r(égaimber 2] W i el El <

uppfattas som lyssnande, insatta, innovativa och kunniga.
Skuldsattningsgraden far uppga till maximalt 70 procent relativt 0 0 0 Per 31 december 2021 uppgick skuldsattningsgraden till 51,8
koncernens samtliga tillgdngar och skulder. procent (50,2).

Jamfort med drsredovisningen 2020 har definitionen for Rdntetdckningsgrad dndrats till att fran och med fjdrde kvartalet 2021 omfatta hela koncernen och inte som
tidigare endast forvaltningsverksamheten. Vidare har nyckeltalet Beldningsgrad bytts ut till Skuldsattningsgrad omfattande koncernens samtliga tillgdngar och skulder.
Koncernens hdllbarhetsmdl redovisas pd sid 121-122.

——
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Resurserna vi anvdander

Kapital
- K-Fastigheter finansierar sin
‘ verksamhet pa olika satt: med
eget kassaflode, eget kapital och
banklan.
- Under 2021 investerade
K-Fastigheter ca 1 700 mkr
i fastigheter, produktions-

anldggningar, byggnation och
utrustning.

Humankapital
- K-Fastigheter har omkring 700

medansvariga som bidrar till att
utveckla verksamheten.

Naturresurser
- K-Fastigheter anviander mark,
insats- och byggmaterial samt

energi for att bygga och underhalla

byggnader med ca 2 750 nuvarande
och ca 7 900 framtida hem.

VERKSAMHET

mmmmm K-FASTIGHETERS AFFARSMODELL

Affarsomrade Projektutveckling kartlagger
regioner och platser dar K-Fastigheters
koncepthus kan byggas i enlighet med
K-Fastigheters modell samt ansvarar for forvarv
av fastighets- och byggrattsportfoljer som

kompletterar bolagets egen produktion och
fastighetsbesténd.

Las mer om affarsomradet pé sid 16.

&

Affarsomrade Prefab ska tillverka prefabricerade
betongelement och kompletta stomlosningar

till K-Fastigheter samt andra kunder, i vilka

ingar flera av Sveriges ledande byggbolag med

hoga krav pé kvalitet, kostnadseffektivitet och
klimatanpassning.

Las mer om affarsomradet pé sid 18.

Karnverksamheten

Affarsomrade Bygg ska uppfora och i
samarbete med Gvriga affirsomraden
vidareutveckla de kostnadseffektiva
koncepthusen Laghus, Lamellhus och
Punkthus samt 6ka koncernens egen
produktionskapacitet.

Las mer om affarsomrédet pé sid 17.

Affarsomrade Forvaltning ska utveckla
kostnadseffektiv lokal forvaltning. Fokus ar
att forvalta K-Fastigheters egenutvecklade
koncepthus samt besténd av forvarvade hus
pa ett effektivt satt. Genom egen utvérdering,
i kombination med hyresgésternas 6nskemal,
far koncernen viktig information for att
produktutveckla koncepthusen.

Las mer om affarsomrédet pa sid 19.

Vardet vi skapar

Kunder

- Under 2021 byggde och forviarvade
K-Fastigheter 486 nya hyresratter
dar hyresgaster kan skapa trygga och
trivseamma hem.

- K-Prefab dr marknadsledande med

klimatpositiva betongstommar.

Socialt

- K-Fastigheter bidrar aktivt till

sambhallsutvecklingen genom olika
samarbeten som framjar social

trygghet, lagre andel kriminalitet och

utanférskap samt genom att betala
olika skatter och avgifter.

Agare
- Langsiktigt substansvirde per aktie
(NAV) for ar 2021 uppgick till 23,11 kr,
en 6kning med 36% jamfort med 2020.
- Forvaltningsresultat per aktie for &r
2021 uppgick till 0,47 kr per aktie (0,36),
en 6kning med 30% jamfort med 2020.
Miljé
- 100 procent av fastighetselen kommer
frén fossilfri produktion och frén 2021
installeras solceller pé alla Lamell- och
Punkthus som byggstartats fran och
med 2021.
- K-Fastigheters koncepthus ar resurs-
effektiva genom att mark utnyttjas
effektivt, transporter och byggspill
minimeras.
- K-Prefab har minskat sitt CO2-avtryck
med 26% och medverkar till bygg- och

anldggningssektorns Fardplan 2045
for en klimatneutral bransch.
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K-FASTIGHETERS FYRA HORNSTENAR

1. Nytankande genom 2. Relationer med

repetition och kompetensbank nyckelintressenter

3. Hallbarhetsfokus

4. Att vixa med efterfragan

VERKSAMHET

Nytdankande genom repetition och kompetensbank

Det krivs nytdnkande for att utvecklas framat. I var bransch ar nytankande att inte tdnka nytt

hela tiden. K-Fastigheter &r verksamma i en bransch dér man ofta tillverkar fastigheter som
prototyper, den ena &r inte den andra lik. K-Fastigheter bidrar med nytdnkande och innovation genom att
bygga beprovade egenutvecklade koncepthus om och om igen, men samtidigt béttre da vi lyssnar pa forslag

frén hyresgéster och vara medarbetare.

Ett komplement till vara koncepthus ar forvarv av befintliga bostadsfastigheter. Vi vill kunna ha en stark
etablering i utvalda tillvéxtorter, med en bra kombination av egna koncepthus och forvarv av val placerade
fastigheter. I den senare kategorin kan det finnas lagenheter med en ldgre standard dn den vi och vara
hyresgéster 6nskar. Som en del av vart renoveringsprogram K-Fast 2.0 uppgraderar vi lpande sédana
lagenheter vid byte av hyresgaster sé att ytskikt och tekniska installationer héller en kvalitet som motsvarar

den vi erbjuder i vira egenutvecklade bostadsfastigheter.

Relationer med nyckelintressenter

Genom erfarenheter fran hyresgéaster samt producerande och forvaltande personal kan vi

kontinuerligt bli battre pa att bygga och forvalta for att skapa battre kostnadseffektivitet och
kvalitet. K-Fastigheter har en erfaren organisation for projektutveckling vilket underlattar kontakterna i
det inledande arbetet med kommunen och andra sakégare. Vi kianner till regelverken och lyssnar till de
specifika onskemal som finns for respektive projekt, vilket gor att vi kan korta ledtiderna och effektivisera

byggnationen.

Vi strivar efter att ha egen forvaltningspersonal pé alla orter dér vi ager fastigheter. I uppbyggnadsfasen
pa en ort anlitar vi lokal forvaltningspersonal. Vi ser att olika typer av samarbeten gor att det blir ett
battre samhalle. K-Fastigheter arbetar aktivt for att utveckla sina byggratter pa ett satt som skapar
variation av arkitektoniska uttryck och upplatelseformer. Vi ser girna att det skapas verksamheter som

gor att det finns nérvaro av boende och besokande stora delar av dygnet.
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Hallbarhetsfokus

En tredje viktig hornsten ar hallbarhetsarbetet. K-Fastigheters egenutvecklade koncepthus 1. Nytinkande genom

ger oss kontroll 6ver samtliga delar av produktionsprocessen, fran tidig projektutveckling till repetition och kompetensbank
forvaltning av ett fullt firdigt hus. Genom en repetitiv produktion av konceptuella bostadslosningar kan
materialsvinn néstan helt arbetas bort, vilket gynnar bade miljé och produktionsekonomi. Genom att
anvanda samma material och produkter i sdvil nyproduktioner som i K-Fast 2.0-renoveringar skapar vi

storre inkopsvolymer och far battre forhandlingsutrymme.

Inom hela byggindustrin pagér initiativ for att minska klimatavtrycket. K-Fastigheters evighetsperspektiv
innebar att vi ska vixa med fokus pa saval miljo som sociala och ekonomiska héllbarhetsfaktorer.

Allt vi gor innebar flera tydliga dtaganden genom att standigt utviardera l6sningar som ar bast ur

ett livscykelperspektiv. I detta ingar val av byggmaterial och -metoder, minimering av energi- och
vattenatgéng i vart fastighetsbestdnd, minska beroende av fossila brianslen och 6ka andelen av
ateranvandning av insatsvaror. Socialt ansvarstagande ar ett omrade vi bedomer kommer att vixa i
betydelse for savél K-Fastigheter som véra intressenter. Vi arbetar redan idag aktivt med hog nérvaro pa

vara fastigheter och med att skapa trygga och sikra boendemiljoer.

Att vaxa med efterfragan

Vi ser att vért erbjudande méter marknadens efterfragan pa attraktiva hem till ratt kostnad.

Med K-Fastigheters bostadskoncept skapar vi kostnadskontroll och ekonomisk effektivitet i
hela kedjan, fran byggrétt till forvaltning, under fastighetens livstid. Genom sina egenutvecklade koncepthus
har K-Fastigheter etablerat starka positioner och engagemang pa flera utvalda orter i Sverige och Danmark.
Koncernen hade den 31 december 2021 90 fardigstillda forvaltningsfastigheter fordelat pé totalt 171 077
kvadratmeter bostader och 42 875 kvadratmeter kommersiell yta.

3. Hallbarhetsfokus

VERKSAMHET

2. Relationer med
nyckelintressenter

4. Att vaxa med efterfragan




Med evighetsperspektiv kommer ansvar. K-Fastigheter dr engagerat
ialla delar, fran val av etablering och de forsta kontakterna kring
markanskaffning, via egen standardiserad och industriell produktion
och byggnation till langsiktigt d4gande och forvaltning.

Affdrsomradena arbetar tvarfunktionellt for att hela tiden strava
mot kontinuerlig produktutveckling. De fyra affarsomrédena har
kontinuerliga avstimningar med utgangspunkt i en gemensam
processkarta och respektive affirsomrade bidrar med sin
aterkoppling innan K-Fastigheter skickar in bygglovsansokan.

Samverkan for lonsamhet

- K-Fastigheter ska genom sina affirsomréden samverka for att
skapa ett samlat erbjudande av attraktiva och kostnadseffektiva
egenutvecklade koncepthus med hogkvalitativa hyresbostéder
och ibland dven kommersiella lokaler. Koncernen ska
vidare erbjuda prefab-komponenter till ledande bygg- och
fastighetsbolag. Standardisering, genomforande av smarta
och héllbara l6sningar samt lyhordhet i dialogen med kunder,
leverantorer och medarbetare skapar forutséattningar for fortsatt
utveckling mot béttre och effektivare hem ur alla aspekter.
Harigenom tillvaratas koncernens samlade erfarenheter och
kunskap som &teranviands saval i projektutvecklingen som i
byggprocessen och forvaltningen.

- K-Fastigheter ska genom att bedriva effektiv projektutveckling,
produktion, byggnation, forvarv och langsiktig forvaltning av
koncepthus erbjuda yteffektiva hyresbostédder. Koncernens
koncepthus byggs framst i A- och B-lagen i orter med uthélligt
god efterfragan pa hyresbostader i Sverige samt 6vriga Norden,
med egna resurser eller i samarbete med lokal partner.

INLEDNING | VD HAR ORDE VERKSAMHET
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K-FASTIGHETERS ENGAGEMANG

- K-Fastigheter ska genom sin samlade erfarenhet och kompetens

samt kontinuerliga relationer med mark- och fastighetsigare,
identifiera byggrétter och intressanta fastighetsbestand. Koncernen
ska genom ett gediget forarbete skapa goda forutséttningar for en
hog nyttjandegrad av byggratter val lampade for K-Fastigheters
koncepthus samt en kostnadseffektiv industriell byggprocess med
standardiserade metoder och korta byggtider.

K-Fastigheter ska genom effektiv och kundanpassad produktion
samt vaxande forvaltning av bostdder med hog servicegrad

och god tillganglighet skapa 6kande skalfordelar. Koncernens
verksamhet ska vara rationell och effektiv och samtidigt upplevas
personlig. Digital assistans, det vill sdga anvandande av digitala
och mobila verktyg och kommunikationslosningar, ska nyttjas
dar tekniken ger ett mervirde i det dagliga arbetet. Genom
byggnationens standardiserade metoder och material kan
eventuella fel snabbt identifieras, atgardas och forebyggas.

K-Fastigheter ska genom ett evighetsperspektiv och formaga
att skapa varden dar koncernens bostader kédnnetecknas av
marknadens bésta kombination av hog standard, hemkénsla och

trygghet anses vara branschledande av prioriterade intressenter.

K-Fastigheters langsiktiga perspektiv ar grundlédggande for
koncernens héllbarhetsarbete, vilket bland annat innebar att
tillhandahélla marknadens basta byggstommar och bygga

hus med hog kvalitet som 6ver tid sékerstéller en rationell
forvaltning, att bevara omgivande milj6 och att bibehalla goda
relationer med hyresgiaster och andra nyckelintressenter. Véarde
for aktiedgarna ska skapas med hansyn till giallande lagar och

regler, sévil etiska som lagstadgade, och med hénsyn till miljon.

)CH AGARE
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K-FASTIGHETERS FYRA AFFARSOMRADEN

Inom affarsomradet Projektutveckling identifieras och
Jorvdarvas bade mark och byggriitter for byggnation
och befintliga fastigheter med foradlingspotential.
Verksamheten innefattar bland annat kund- och
behovsanalys, samarbeten med kommuner, tillstands-
processer och markanskaffning. Mdalet ar att skapa och
realisera varden, bade idag och i framtiden.

Affarsomradets verksamhet under 2021 kinnetecknades av fortsatt
hog aktivitet i fler kommuner &n tidigare. Antalet affarsdiskussioner
har 6kat och sedan 2021 har K-Fastigheter en dedikerad
affarsutvecklare som samordnar och leder arbetet med framtidens
byggratter. Antalet ldgenheter under projektutveckling i slutet av
2021 uppgick till 5 869 och for att méta det 6kade antalet d&renden
har ytterligare en arkitekt och en markprojektor anstéllts under
aret. I takt med att K-Fastigheter etablerar sig i nya kommuner och
arbetar med storre projekt dn tidigare finns ett behov av att anstélla

medarbetare som kompletterar nuvarande kompetenser.

Effekterna av Covid-19 méarks dnnu, mest tydligt genom att
handlaggning hos kommuner, olika konsulter och andra
samarbetsparter ar mer utdragen i tid. Affirsomrédet moter dessa
forsvarande omsténdigheter genom medarbetarnas goda forméga
att hantera flera projekt parallellt och de erfarenheter som finns

genom att projekten till stor del ar repetitiva.

K-Fastigheters projektutveckling kidnnetecknas av skicklighet i
att identifiera byggratter som passar K-Fastigheters koncept pa
marknader med langsiktigt god efterfragan pa hyresbostéder. Vidare
har affirsomrédet ansvar for arbetet med bygglovsprocessen,
kontakter med olika intressenter och sakigare samt utredningar
for att placera husen pé ett yt- och kostnadseffektivt satt med stor
respekt for platsens forutsdttningar. Genom gediget forarbete

—
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Asa Fredin
Chef for affirsomrade
Projektutveckling.

skapar K-Fastigheter trygga hem for sina hyresgéster, goda
forutsattningar for en hog utnyttjandegrad av de olika byggrétterna
samt en ekonomiskt effektiv byggnations- och foradlingsprocess.
En stor del av det inledande arbetet &r effektiviserat genom

att koncernen arbetar med koncepthus med en hog grad av
gemensamma och standardiserade material och processer. Varje
projekt har sina specifika forutséattningar och affarsomréadet

har stor erfarenhet av att moéta olika legala krav parallellt med

forvantningar fran boende och omgivande samhalle.

K-Fastigheter arbetar mélmedvetet med kontinuerlig
produktutveckling pa grundval av virdefulla erfarenheter

och hyresgésters, forvaltares och fastighetsskotares 16pande
aterkoppling fran tidigare genomférda projekt. Bolaget ser det som
en vital del i K-Fastigheters verksamhet att genom frekvent kontakt
med hyresgéster bygga kunskap om vilka férviantningar och krav
som finns infér kommande projekt. Detta gor att K-Fastigheter

har djup insikt om vilka material och produkter som bast uppfyller
hyresgésternas aktuella och framtida krav och behov, exempelvis
hur kok ldampligast utformas eller vilka ytskikt som efterfragas.

Medarbetarna inom affdrsomrédet har en méngfald av kompetens.

Resurs- och klimatfragor &r centrala i utvecklingen av ett
bostadsprojekt. Effektiv markanvéndning och byggnation &r
tillsammans med hog ambition att minska klimatpaverkan centrala
krav. Behovet att uppfylla savl formella krav i lagar, kommunala
regelverk och K-Fastigheters egna ramverk inom héllbarhet,

som de informella kraven blivande hyresgaster stéller, gor det
nodvandigt att utveckla l&ngsiktigt hallbara 16sningar.

K-Fastigheter soker 16pande kontakt med markagare som
har tomtmark eller en befintlig byggnad i bra lagen samt
med foradlingspotential som ldmpar sig for flerbostadshus,
sambhéllsfastigheter eller kommersiellt byggande.

H DEFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE
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Affarsomradet Bygg kiannetecknas av vedertagna
byggnationsmetoder med hog grad av prefabricering,
repetitiva processer och specialiserade arbetsuppgifter.
I syfte att 6ka kostnadseffektiviteten, forkorta
uppforandetiderna och sikerstdilla den langsiktiga
kvaliteten har K-Fastigheter i sin byggverksamhet
valt att endast arbeta med tre egenutvecklade
koncepthus: Laghus, Lamellhus och Punkthus, med
varianten Punkthus Plus. K-Fastigheter bygger
uteslutande for egen rdikning och forvaltning.

Aven under 2021 har Covid-19 varit utmanande for merparten
foretag och organisationer runt om i virlden. For att méta negativa
effekter har K-Fastigheter 6vergatt till att vara mer proaktiva och i
vissa fall frangé “just in time”-leveranser for att i stéllet lagerhalla
vissa komponenter och pa sa sitt lyckats undvika sarbarhet i

exempelvis materielleveranser.

Genom att koncentrera byggandet till ett fatal utvalda koncepthus
som uppfors upprepade génger arbetar K-Fastigheter upp omfattande
erfarenhet och kinnedom om risker, flaskhalsar och andra
effektivitetsfillor i de specifika uppforandeprocesserna och kan
darfor proaktivt vidta dtgéarder for att undvika dessa. Det innebar
vidare ett begrénsat antal materialkategorier, vilket ger skalfordelar

vid inkép, kdnnedom kring hantering och minimalt svinn.

K-Fastigheter arbetar strategiskt och kontinuerligt med ett
langsiktigt forbattringsarbete, dar de lardomar som kan dras i
byggnationsprojekten dokumenteras och tillvaratas for att kunna
tas i beaktande dven av affairsomradena Projektutveckling och
Prefab i utformningen av framtida byggprojekt. K-Fastigheters
bostader har en genomgéende hog standard och ar utrustade med
moderna vitvaror, sdsom integrerad diskmaskin, tvattmaskin

och torktumlare samt inbyggd mikrovagsugn. Eftersom

——
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Eric Johansson
Chef for affirsomréde Bygg.

tvattmaskin och torktumlare dessutom placeras i lagenheterna
hdjs dels boendestandarden for hyresgisterna, dels minskas
behovet av gemensam tvittstuga, vilket innebar att mer yta av
byggnaden kan tas i ansprék for bostadsandamal. K-Fastigheter
véljer genomgaende material med utgdngspunkt i bolagets
erfarenhet av vad hyresgésterna uppfattar skapar mervirde och
trivsel samt vad som ger upphov till langsiktig férvaltnings- och
kostnadseffektivitet. Manga av materialvalen ar exklusiva och har
jamforelsevis hoga inkopskostnader, men langre livsldngd. Utifran
K-Fastigheters ldngsiktiga perspektiv ar det motiverat att vilja
hallbara material i alla led.

For uppforandet av koncepthus Punkthus och Laghus anlitar
affairsomradet enbart externa underentreprenorer dé detta okar
flexibilitet och m&jliggor parallell byggnation pa flera platser.
For byggnation av koncepthus Lamellhus svarar affirsomradets
medarbetare for en storre andel av fardigstéllandet, inklusive
armering, gjutning, stomresning och fasadarbeten. Dessa
hantverkare kan &ven arbeta med 6vriga koncepthus, vilket
sakerstéller en flexibel produktionsorganisation under perioder

med varierande aktivitetsniva.

INITIONER | AKTIEN OCH AGARE
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Fran och med 1 januari 2021 redovisar K-Fastigheter

sin verksamhet i ett fjarde affarsomrade, Prefab.
Under sitt nya namn, K-Prefab AB, har bolaget
starkt sin position som rikstickande aktor inom
prefabricerad betong och som en komplett
stomentreprenor. Prefabricering av stommar
majliggor battre arbetsforhallanden, hog kostnads-

och kvalitetskontroll, minskar spill samt sdakerstdller

kompatibilitet, produktion och just-in-time-leverans
till projekten.

Affdrsomradet tillverkar betongstommar till olika typer av
byggnader och kunder. Stomsystemet bestar av bland annat
vilisolerade yttervaggar, homogena innerviggar, hisschakt och
bjéalklag med inbyggda installationer for el, VA och ventilation.
Aven utfackningsviggar ingér i affirsomrade Prefab. En stor

del av de element som ingér i K-Fastigheters tre koncepthus
tillverkas i Prefabs anldggningar. For att ytterligare effektivisera
och darmed korta tillverkningstiden per véningsplan i koncernens
koncepthus Lamellhus har stomsystemet anpassats for ett mer
likartat byggnadssétt sd att stommontaget ar likartat for Lamell-
och Punkthus. I och med féréandringen kan K-Fastigheter bygga
invéndigt i ett tidigare skede samtidigt som koncernen uppnéar
storre skalfordelar mellan de bada koncepthusen.

En tredjedel av K-Prefabs volymer avser leveranser till
K-Fastigheters byggnationer i Sverige och Danmark. Bolaget ska
darutdver vixa sin verksamhet, fraimst genom att vara en aktiv
partner till befintliga och nya kunder pa den svenska marknaden.
Den totala 6kade efterfragan hanterar affarsomradet genom

att investera i produktionskapacitet for savél produktion som

organisation.

Kaj Gronvall
VD for K-Prefab.
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Covid-situationen har varit en utmaning for en verksamhet som

till stor del bestér av storre grupp av ménniskor som samarbetar
inomhus. Trots en storre andel sjukfrdnvaro dn normalt har alla
leveranser kunnat ske enligt avtal tack vare motiverad personal och
god planering. Dessa erfarenheter ar viktiga delar i rekryterings-
och tillvaxtplanerna.

En annan del av K-Prefabs erbjudande ar produktionsplanering och
affairsomradets satsning pa digitala arbetssitt fortsatter. Bolagets
digitala planeringsverktyg ger kontroll pa projekten genom hela
kedjan. Forsaljning, projektering, produktion och montage, alla
delar planeras i verktyget sé att processerna blir sé effektiva

och optimala som méjligt. Aven eventuella kvalitetsavvikelser
registreras i verktyget.

K-Prefab har sedan flera ar arbetat for att sénka sitt klimatavtryck,
framst genom att minska utslapp av koldioxid. Bolaget har satt
hallbarhetsmaélet att minska sin klimatp&verkan med 50 procent
pa tre ar. Prognos for 2021 ligger pa 33 procent vid utgangen av
2021, med tva r aterstaende. Till detta kommer det pagéende

arbetet med att 6ka anvdndningen av dtervunnet material, frimst
i armeringsjarn men dven betong och spillprodukter som kan
blandas i nya betongprodukter.

Prefabverksamheten, omsiittning och
bruttoresultat, mkr per kvartal 2021

350 35
299,9 304,3

300 30
25

20

250
200
150 15

100 10

50

(0]

Kv.ii  Kv.2: Kv.3: Kv.4:

@) Omsittning, mkr @ Bruttoresultat, mkr

S TERING | AVSTAMNING OCH DEFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE



19

Inom affarsomradet Forvaltning forvaltas de
fastigheter som affarsomradet Projektutveckling
utvecklat eller forvarvat och de hus som
affarsomradet Bygg uppfort. K-Fastigheter har ett
evighetsperspektiv pa all delar av verksamheten,
med forvaltningen som kdarnan.

Sedan 2020 omfattar affirsomradets verksamhet Oresunds-
regionen och i Vistra Gotalands-, Milardalsregionerna samt
Kopenhamnsomradet. Antalet pdgéende projekt 6kar och for att
né en bredare grupp av potentiella hyresgéster samarbetar K-
Fastigheter med lokala méaklarfirmor som har gedigen erfarenhet i
marknadsforing och uthyrning.

Bolaget har dven en tydlig ambition att bygga langvariga
relationer i forhallande till de enskilda hyresgisterna. Genom nira
kontakter med de lokala marknaderna samt digital marknads-
foring har hyresgaster maojlighet att framfora sina 6nskemal och
skapa en relation, vilket bedoms minimera antalet omflyttningar
och storningar. Den ekonomiska forvaltningen hanteras framst
med interna resurser, medan den tekniska forvaltningen delvis
kops in frén externa parter. K-Fastigheters fokus for forvaltningen
ligger pa att uppné nojda hyresgister som kinner trygghet i bade
sina hem och sina omraden, samt i att de alltid kan f& kontakt med
representanter for K-Fastigheter om nagot oforutsett skulle
intraffa. K-Fastigheter arbetar darfor malmedvetet med lokal
forvaltning, bade med egen och inhyrd personal samt 6kade
digitala alternativ for varje lagenhet.

1 syfte att uppratthalla hog servicegrad och tillgénglighet har
koncernen utover sitt huvudkontor i Hassleholm kontor i
Helsingborg, Landskrona och Kristianstad. P4 6vriga orter

—
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Martin
Johannesson
Chef for affirsomrade
Forvaltning.

anlitar K-Fastigheter externa fastighetsforvaltare till dess

att kritisk massa uppnétts. Eftersom K-Fastigheter har en
hog grad av standardisering och arbetar med ett begrénsat
antal materialkategorier dr varje komponent i koncernens
egenproducerade fastighetsbestand vil dokumenterad, vilket
medfor korta ledtider for reparationer och hog driftsédkerhet i
fastigheterna.

K-Fastigheters administrativa forvaltning ska vara rationell
och effektiv men samtidigt upplevas personlig. Affarsomrédet
har digitaliserat flera processer, ett arbete som fortsatter och
inkluderar smart utrustning som underlattar for hyresgésterna.

I syfte att sikerstélla forbattring och produktutveckling inhdmtar
K-Fastigheter 16pande aterkoppling fran hyresgéster och andra
intressenter, inklusive branschkollegor.

K-Fastigheter ar en fastighetségare och hyresvard som bygger sin
verksambhet pa stabilitet och ndjda kunder. K-Fastigheter genomfor
arligen en enkédtundersokning for att mita kundnéjdheten med
frégor om bland annat inomhusmiljo, allménna utrymmen och
service. Resultatet fran 2021-4rs enkat visar att 6ver 8o procent av
hyresgdsterna dr ndjda med K-Fastigheter som hyresvird och kan
ténka sig att reckommendera andra att flytta till K-Fastigheters hus.
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K-Fastigheters organisation ska kdnnetecknas av tillvaxt,
involvering och ansvarstagande samt stodja koncernens strategier
och mal. Frén och med den 1 januari 2021 ar verksamheten
organiserad i fyra affairsomraden: Projektutveckling, Bygg, Prefab
och Forvaltning, vars chefer rapporterar till och ingér i koncernens
ledningsgrupp. Prefab ar organiserat som ett dotterbolag med egen
styrelse, VD och ledning. Darut6ver finns gemensamma funktioner
som affarsutveckling, ekonomi och finans, IT, juridik, HR och
kommunikation/IR/marknad. Fran 1 januari 2021 &r koncernens
verksamhet indelade i regioner, Syd (inklusive Danmark), Vést och
Ost, for att ha en organisation som kiinner den lokala marknaden

och ha mgjlighet att fatta beslut snabbare.

Den starka tillvéxtfasen skapar flera mojligheter for K-Fastigheter.
En viktig faktor for fortsatt robust framgéng ar att koncernen

som arbetsgivare arbetar med att skapa delaktighet for samtliga
medarbetare. Hog grad av involvering och 6ppen kommunikation
skapar fortroende, engagemang och tydlighet. Engagerade,
motiverade och kompetenta medarbetare skapar fortroende vilket

okar andelen ndjda hyresgéster och kunder.

I slutet av 2021 inleddes ett arbete i syfte att ytterligare starka
koncernens foretagskultur och vardegrund. Med tydliga
varderingar ska savil ledare och medansvariga fa vigledning och
stod i att fatta ratt beslut i olika situationer. Langsiktig, Nytdnkande
och Omtéanksam é&r tre tydliga ord som ska leda alla koncernens
medansvariga i det dagliga arbetet, hur de ser pé sig sjalv i sin roll,

hur de vill agera och upplevas av andra.

K-Fastigheters HR-policy baseras pd uppfattningen att det
viktigaste for bolaget &r de resultat som medarbetare uppnar, inte
vem du &r eller var du kommer ifrn. Koncernen stravar efter att
spegla det omgivande samhaéllet pa olika sétt, vilket starker bolaget

och vira medarbetare.

—
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For att K-Fastigheter ska vara det sjdlvklara valet for hyresgaster,
kunder, medarbetare och andra intressenter, utvarderas varje
process, oavsett om den &r i ett byggprojekt, i en fabrik eller i en
administrativ uppgift, for att nasta gang kunna gora den lite battre.

I slutet av 2021 uppgick antalet medarbetare i koncernen till
691 (76), okningen ar framst en foljd av forvarvad verksamhet.
Majoriteten av dessa arbetar inom tillverkning, byggnation och
forvaltning.

K-Fastigheter stravar alltid efter att ha en sidker arbetsmiljo, ur
séval fysiskt som socialt och psykiskt perspektiv, med ledorden

Vi dr varandras arbetsmiljo.” K-Fastigheter arbetar for att skapa
en arbetsmiljo dér alla medarbetare kan kianna sig trygga och méa
bra. Medarbetare som mar bra gor ett bra arbete och tar hand om
koncernens kunder pa ett battre sdtt. Engagemang, trygghet och
kompetens inom sitt ansvarsomréde skapar forutsattningar for att
medarbetare ocksa ska kunna kénna sig medansvariga for séval sin

egen som bolagets utveckling.

Inom K-Prefab finns flertal specialister inom arbetsmiljé och
affarsomradet har dven under 2021, trots pandemin, genomfort ett
stort antal interna revisioner, utbildningar mm pa byggarbetsplatser,
fabriker och kontor. K-Prefab arbetar aktivt med sékerhet i

det dagliga arbetet men har ocksa haft en sdkerhetsvecka med
olika temautbildningar for samtliga medarbetare med syftet att
Oka bade den praktiska kompetensen inom sékerhet och starka

siakerhetskulturen.

Som ett led i att vara en attraktiv arbetsgivare arbetar K-Fastigheter
med utvecklingsplaner for att uppmuntra kompetensutveckling hos
medarbetarna. Att folja den digitala och industriella utvecklingen
ar viktigt och K-Fastigheter maste rusta sina medarbetare s att de

kan moéta den utveckling och de forvantningar som finns frén olika

intressenter.

Under 2021 genomfordes ett koncerngemensamt ledarutvecklings-
program under sex ménader med goda resultat. Vidare gjordes en
friskvardssatsning dar samtliga medarbetare kunde delta, vilket gav
resultat for savél respektive individs hilsa som sammanhéllningen

inom koncernen.

Som en snabbvixande organisation har K-Fastigheter ett
kontinuerligt behov av nya medarbetare och att sidkerstélla
expansion med en bibehallen stark foretagskultur. Koncernen har
val implementerade rekryteringssystem med kandidatdatabas
bestdende av ett stort antal intresserade kandidater. Det ar viktigt
att sidkra inflodet av ny personal genom att soka brett och anvanda
kompletterande sokkanaler utover traditionell rekrytering. Detta
gors genom bland annat intern kompetensutveckling, samarbete
med olika leverantorer av rekryterare for spetskompetenser,
samarbete med yrkes- och hogskolor samt genom en nyligen
startad rekryteringsutbildning vid en av K-Prefabs fabriker.

En bra introduktion av nyanstéllda medarbetare skapar grunden
for en god arbetsmiljo, trivsel samt snabbare och siakrare resultat.
K-Fastigheter avser att fortsitta utvecklingen av nuvarande rutiner

och processer.
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K-FASTIGHETERS KONCEPTHUS

K-Fastigheters flexibla flerfamiljshus i en till tre vaningar kan Léghus i Viken

I Viken uppfors nu sista etappen i ett projekt om totalt 91 st ldgenheter
i Laghus om tvd plan med loftgang. Ligenheterna dr fordelade pd 17
st fyrarumslagenheter i etage med terrass och uteplats, 38 st 3 rum
och kok samt 36 st 2 rum och kok. Ldgenheterna har hog standard och
tillgang till en parkeringsplats.

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 kvadratmeter, tre rum och kok
om 75 kvadratmeter, fyra rum och kok om 9o kvadratmeter samt
fyra rum och kok i tvé etage om 94 kvadratmeter.

Laghusen byggs med i grunden samma metodik som anvénds vid
byggnation av en traditionell villa. Laghusen kan dock byggas dels
som kedjehus eller parhus, dels placeras ovanpa varandra for att
skapa tvéplanshus med loftgang. Laghusen har en mycket hog
funktionsekonomi dér det genom effektiv projektutveckling gar att
helt undvika allméanna ytor.

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

1“'

LU I

Pagdende projekt ddar K-Fastigheter bygger Laghus under 2022, se

www.k-fastigheter.se

Laghus i Hiissleholm

K-Fastigheters projekt Intendenten pa T4-omrddet i centrala
Hissleholm bestdr av 21 ldgenheter i konceptet Lighus.
Markldgenheterna har bade parkeringsplats och eget forrad just intill
bostaden.

[ | Lds mer om bolagets koncepthus och lediga bostdder pd
| www.k-fastigheter.se

—
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LAMELLHUS - VARIATION OCH
YTEFFEKTIVITET

K-Fastigheters flerfamiljshus i kvartersstruktur kan uppféras med
upp till tio vaningar. Bostadsldgenheterna i Lamellhuset byggs
primart i tvé séarskilt yteffektiva lagenhetskonfigurationer om tva
rum och kék om 51 kvadratmeter respektive tre rum och kék om
68 kvadratmeter. Det finns dven majlighet att bygga bade storre
och mindre ldgenhetsalternativ. For att kunna méta marknadens
efterfrdgan samt pé bésta sitt utnyttja specifika byggratter har
K-Fastigheter valt att gora Lamellhuset anpassningsbart i fraga om
planlosningar, vilket ger mojlighet att exempelvis ha kommersiella
lokaler i bottenplan och att lagga till underjordiska garage.

Vid utformningen av Lamellhuset har betydande fokus lagts pa
att &stadkomma en byggnad med ett hogt antal kvadratmeter
boyta i forhallande till fasadyta. Lamellhuset har visentligt
mindre fasadyta i forhéllande till boytan an den genomsnittliga
nyproducerade ldgenheten i Sverige. I samband med uppforandet
har detta betydelse satillvida att en mindre fasad innebér lagre
materialatgang och farre arbetstimmar for uppforandet. I ett
langsiktigt forvaltningsperspektiv medfor en mindre fasadyta
lagre underhéllskostnader, men framforallt en mindre yta som
exponeras mot kyla, vilket bidrar till att sinka byggnadens totala
energiforbrukning.

Konstruktionsfakta:
Bérande betongkonstruktion med bjélklag och lagenhetsskiljande
vaggar i betong med utfackningsvéggar i en latt konstruktion.

Pagdende projekt dar K-Fastigheter bygger Lamellhus under 2022,
se www.k-fastigheter.se

Lamellhus i Goteborg

I slutet av 2021 stod 103 hyresldgenheter fardiga pd Smorslottsgatan
1 Goteborg. Projektet bestar av Lamellhus med totalt 296 ldgenheter.
Andra etappen har prelimindr i mars 2023. Byggnaderna har sju

respektive nio vaningar.
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Lamellhus Hofanget

I sydvdstra Malma, mellan Hyllie och Kalkbrottet i Limhamn, ligger
Elinegérd. Hir, med utsikt mot Oresundsbron har K-Fastigheter
uppfort 97 st attraktiva hyresrdtter i Lamellhus med sex vaningar.
Mdnga av lagenheterna har balkong och penthouse-ldgenheterna som
ligger hogst upp, har stora terrasser.
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PUNKTHUS OCH PUNKTHUS PLUS
- BOSTADSHUSET FOR ALLA
LAGEN

K-Fastigheters Punkthus ar kvadratiskt formade flerfamiljshus som
kan uppforas med fyra till tio vaningar. Punkthuset har fyra lagenheter
ivarje plan: tvd lagenheter med tva rum och kok om 62 kvadratmeter
samt tvé lagenheter med tre rum och kék om 71 kvadratmeter.
Samtliga ldgenheter har rymliga balkonger om 27 kvadratmeter

itva vaderstreck. Punkthuset ar sarskilt lampat att uppforas pa
svarbebyggda byggritter tack vare att bottenvaningen kan utformas

i ett flertal olika utforanden. Bottenvéningen kan exempelvis vid
kuperade markforhallanden byggas i suterrang. Den kan dven i hog
utstrackning anpassas for att mota olika krav som stalls p& byggratter
betréffande exempelvis vaningshojd, eventuell lokalyta, intern eller
extern sophusplacering samt lagenhetsforrad.

K-Fastigheter har fortsatt utvecklingsarbetet av Punkthuset och
resultatet 4r Punkthus Plus. Punkthus Plus ar ett rektangulért
punkthus med sex lagenheter per plan och darfor anvénds dven det
tekniska begreppet “sexspannare”. Punkthus Plus ar en hybrid, ett hus
som ger fler valmajligheter, vilket inkluderar alternativet att byggas
som ett fristdende Punkthus samt att byggas ihop gavel mot gavel

for att skapa en byggnation som visuellt efterliknar K-Fastigheters
Lamellhus.

Punkthuset har utformats for 1dngsiktigt kostnadseffektiv forvaltning,
vilket inkluderar dess viggkonstruktion som gor det majligt att na alla
avloppsstammar frén trappuppgéngen, i syfte att i framtiden kunna
genomfora stambyten utan att hyresgéster behover evakueras. Tack
vare en innovativ konstruktion, hog prefabriceringsgrad och en
balkongkonstruktion som gor byggnadsstallningar 6verflodiga har
Punkthuset en mycket tidseffektiv uppforandeprocess.

Punkthus i Hassleholm

Projektet Hdllan i centrala Hassleholm ar K-Fastigheters hittills
hogsta Punkthus, med tio vdningar. Koncepthusets kdnnetecken dr
bland annat stora balkonger i tvd vaderstreck for varje lagenhet.

Huset pa Bokebergsgatan 14 dr suterrdnghus med forrad i kdllardelen
och tvd@ markldgenheter pd entréplan.

Konstruktionsfakta:

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

Punlkthus i Almhult

I Almhult pagér arbetet med projekt Kedjan, som inkluderar ett
Punkthus med 22 hyreslidgenheter, varav fyra i markplan. De som
flyttar in i augusti har kort avstdnd till IKEA och naturen.

Pagéende projekt dar K-Fastigheter bygger Punkthus under 2022,

se www.k-fastigheter.se
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K-FASTIGHETERS FASTIGHETSBESTAND

Koncernens fastighetsbestdnd bestod den 31 december 2021 av
9o fardigstéllda forvaltningsfastigheter® fordelat pa totalt 171 077
kvadratmeter bostader och 42 875 kvadratmeter kommersiell
yta. Vidare har koncernen 28 pagaende byggnationer, fordelat
pa 122 112 kvadratmeter bostader och 2 487 kvadratmeter
kommersiell yta. Darutover har K-Fastigheter 34 pagéende
projekt i projektutvecklingsfas i olika skeden av bygglovs- eller
planprojektering, varav 14 projekt ddr K-Fastigheter &nnu inte
tilltratt marken.

Av fastighetsbestandet dr 81 procent uppfort efter r 2010. Samtliga
fastigheter aterfinns i av Newsec bedomt A- eller B-14ge pa de orter
koncernen ar verksam. Den kontrakterade hyran uppgick per

31 december 2021 till 318,2 mkr med ett bedomt driftsoverskott

om 238,2 mkr, vilket motsvarar en potentiell 6verskottsgrad om

ca 75 procent. For nyproducerade koncepthus ligger motsvarande
potentiella verskottsgrad pa ca 82 procent och for 6vriga
fastigheter i bestdndet pé ca 65 procent. Av de kontrakterade
hyrorna dr 85 procent relaterade till bostader eller dartill

relaterad uthyrning (t.ex. parkering) fordelat pa 2 723 lagenheter

K-Fastigheters fastighetsvarde per
kategori, % (31 december 2021)

11%

Bostider

. Lokaler

under forvaltning vid &rets utgéng. Kontrakterade hyror fran
kommersiella hyresgéster fordelas pa ca 160 kommersiella kontrakt
dér den storsta hyresgasten utgor ca tva procent av de totala
kontrakterade hyresintékterna och de tio storsta kommersiella
hyresgésterna utgor ca sex procent av de totala kontrakterade

hyresintédkterna.

Det totala vardet av forvaltningsfastigheter uppgick vid arets
utgéng till 9 603,7 mkr (6 853,5), fordelat pa fardigstéallda
forvaltningsfastigheter 6 923,4 mkr (5 067,2), obebyggd mark
och byggratter 722,3 mkr (707,7), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och
pagéende nybyggnation 1 940,0 mkr (1 060,6). Under aret har

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

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

K-Fastigheters fastighetsvirde per
byggar, % (31 december 2021)

' 17%

O >2010
2000-2010

@ <2000

89% 81%
* Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.
—
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Under aret har K-Fastigheter forvéarvat fem projektfastigheter,
vilka vid forvérvet utgjorde kommersiella fastigheter med blandad
uthyrningsgrad. Andamalet 4r att framéver foridla byggritt for
bostadsdndamal pa dessa fastigheter och i samband med
byggnation helt eller delvis riva de kommersiella lokalerna. Dessa
fastigheter och framtida liknande forvarv kommer framover

kategoriseras som utvecklingsfastigheter.

Fran och med 2021 indelas K-Fastigheters forvaltningsverksamhet
i tre regioner: Syd, Vst och Ost. Av fastighetsbestindet &terfinns
92 procent av fastighetsvirdet i region Syd, omfattande Skane,
sodra Smaland och Danmark. Region Vist omfattar Halland och
Vistra Gétaland. Region Ost omfattar Milardalsregionen samt
Nykoping och Gévle. Per 31 december 2021 terfinns samtliga
fardigstallda forvaltningsfastigheter i Sverige. Tva byggprojekt om
totalt 18 101 kv fordelat pa 243 lagenheter och tva forviarvade
men ej tilltrddda projekt om totalt 6 919 kvm fordelat pa 68
lagenheter, dterfinns i Danmark.

K-Fastigheters fastighetsvdrde per
geografi, % (31 december 2021)
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Bokfort fastighetsvdrde vid drets utgang uppgick till 6 923,4 mkr.
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FASTIGHETSBESTAND PER 31 DECEMBER 2021

Forvaltningsfastigheter

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvérde Uthyrningsgrad Kontrakterad hyra Fastighetskostnader Driftséverskott
Per byggnadskategori Antal Igh Bostader  Lokaler Totalt mkr kr/kvm kr/kvm % mkr kr/kvm kr/kvm
Koncepthus 1827 112745 2212 114957 47219 41075 2054 1786 97,5% 200,3 24,2 210 176,1 1532
Ovrigt 896 58 332 26942 85274 2094,0 24 556 113,0 1326 96,7% 109,3 30,2 354 791 928
Totalt exkl. utvecklingsfastigheter 2723 171077 29154 200 231 6815,9 34040 3184 1590 97,2% 309,6 54,4 272 255,2 1274
Utvecklingsfastigheter 0 0 13721 13721 107,5 7835 97 703 89,5% 8,6_ 29 213 57 17
Totalt inkl. utvecklingsfastigheter 2723 171077 42875 213952 69234 32359 328,0 1533 97,0% 318,27 57,3 268 260,9 1220

Per geografi

Syd 2546 161 537 31920
Vst 117 5664 10135
Ost 60 3876 820
Totalt 2723 171077 42 875

Pagaende byggnation”

193 457
15799
4696
213952

Uthyrbar yta, kvm

PR Antal Igh Bostader Lokaler
Koncepthus 1653 110093 0
Ovrigt 167 12019 2487
Totalt 1820 122112 2487

Totalt
110093
14 506
124 599

63823
371,0
170,1

6923,4

32991
23 482
36 222
32359

Fastighetsvérde

mkr kr/kvm
4862,6 44169
4729 32600
5335,5 42822

300,6 1554
19,1 1206
84 1780

328,0 1533

Hyresvérde

kr/kvm

2191 1990
229 1582
242,0 1942

97,1%
94,4%
99,9%
97,0%

2919 52,2 270 239,7 1239

18,0 3,5 222 14,5 918

84 16 339 6,8 1439

3182 57,3 268 2609 1220
Fastighetsadministration 22,7 106

Driftsiiverskc;tt inkl. fastighetsadministration 238,2 1113

Investering (inkl.mark), mkr?

Bedomd Upparbetad Bokfort varde
33937 16199 21878
419,3 236,0 2679
38131 1855,9 24557

Per geografi

Syd 1226 83287 2487 85774 3507,5 40 893 162,8 1898 2516,0 12735 1648,6
Vést 362 23106 0 23106 1204,0 52108 51,2 2217 825,6 258,5 406,6
Ost 232 15719 0 15719 624,0 39697 279 1778 471,5 3239 400,4
Totalt 1820 122112 2487 124599 5335,5 42 822 242,0 1942 38131 18559 24557
—
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FASTIGHETSBESTAND PER 31 DECEMBER 2021

Pagaende projektutveckling”

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde Investering (inkl.mark), mkr?
RStbyounadskategort Antal Igh Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad
Koncepthus 5860 354123 975 355098 15174,4 42733 685,3 1930 10936,2 1504 1504
Ovrigt 9 1208 1145 2353 82,8 35187 4,2 1768 61,1 252 252
Totalt 5869 355331 2120 357451 15257,2 42 683 689,4 1929 10997,3 175,6 175,6
Syd 2332 138 565 975 139 540 5811,7 41 649 264,5 1896 41473 89,6 89,6
Vast 1423 86 707 0 86 707 3511,0 40 492 167,2 1929 2644, 21,1 21,1
Ost 2114 130 059 1145 131204 5934,6 45232 2577 1964 42059 64,9 64,9
Totalt 5869 355331 2120 357451 15257,2 42 683 689,4 1929 10997,3 175,6 175,6
Sammanstillning”

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvérde Bokfért varde

Antal Igh Bostader  Lokaler Totalt mkr kr/kvm kr/kvm
fgﬂﬁffiig‘i?asﬁgheter 2723 171077 42875 213952 69234 32359 328,0 1533 69234
Pagaende nybyggnation 1820 122112 2487 124599 51335/5; 42 822 242,0 1942 24557
Pagaende projektutveckling 5869 355331 2120 357451 15257,2 42 683 689,4 1929 1756
Pagaende nybyggnation dvrigt 25,6
Obebyggd mark 54
Forvarvat men ej tilltratt 173 14759 1126 15885 5798 36 503 28,5 1793 0,0
Tomtratt 18,0
Totalt 10 585 663 279 48608 711887 28096,0 39 467 12879 1809 9603,7
" Uppgifterna omfattar K-Fastigheters andel av eventuella joint venture.
2 Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation. Bokfért védrde avser koncernméssigt véarde justerat for koncernelimineringar och inkluderar upparbetad vérdeféréndring forvaltningsfastigheter om 762,0 mkr.
Information om firdigstdllda forvaltningsfastigheter inkluderar bedémningar och antaganden. Kontrakterad hyra avser kontraktsvdrdet per balansdagen upprdknat till drstakt. Hyresvdrdet avser kontrakterad hyra med tillidgg for bedémd hyra for
vakanta ytor. Fastighetskostnader avser budgeterade fastighetskostnader pd drsbasis och dr exklusive fastighetsadministration. Bedomningarna och antagandena innebdr osikerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.
Information om pagaende byggnationer och projektutveckling pd denna och ndsta sida dr baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgdende byggnationer och projektutveckling samt nar i tiden projekt bedoms startas och
fardigstdallas. Vidare baseras informationen pd bedémningar om framtida investeringar och hyresvdrde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningarna och antagandena innebdr osikerheter bade avseende projektens
genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvdrde. Informationen om pdgdende projekt ompraévas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pdgdende projekt fardigstdlls eller
tillkommer samt att forutsdttningar fordndras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebdr att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling dr en osikerhetsfaktor.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

1 tabellen nedan presenteras intjaningsformagan pé
tolvménadersbasis per 31 december 2021 f6r K-Fastigheters
forvaltningsverksamhet. Intjaningsférmégan ar ej en prognos for
innevarande ar eller de kommande tolv ménaderna utan &ar endast
att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsdandamal. Den aktuella intjaningsférméagan
innefattar inte en bedomning om den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar,
kop eller forséljning av fastigheter eller andra faktorer.

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

och fardigstéllande efter den 31 december 2021 dr ddrmed inte
inkluderade i berakningen.

Aktuell intjaningsformaga, mkr

2021 2021 2021 2021 2020

L 31 dec 30 sep 30jun 31 mar 31 dec
Hyresvéarde 328,0 2987 281,4 278,0 265,1
Vakans -9,8 -8,5 -10,7 -19,8 -234
Hyresintakter 3182 290,2 270,6 2582 241,7
Driftskostnader -42,7 -39,6 -37.8 -37.9 -35,6
Underhall -11,0 -10,4 -10,0 -9,9 -9,0
Fastighetsskatt/avgald -3,5 £315 E315 -35 -3,0
Fastighetsadministration -22,7 -21,9 -21,3 -20,5 -19,2
Driftséverskott 2382 2149 198,1 186,4 1749
Central administration -10,2 -9,2 -9,3 -8,4 -11,2
Réntenetto -73,0 -65,4 -56,2 -54,1 -51,4
Forvaltningsresultat 155,0 140,3 132,6 123,9 112,3

Aktuell intjdningsférmaga uppdateras lopande i bolagets
kvartalsrapporter.

—
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Forvaltningsverksamhetens resultatrdkning paverkas dessutom
av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforséljningar. Ytterligare
resultatpéverkande poster dr vardeforandringar avseende
derivat. Inget av ovanstiende har beaktats i den aktuella
intjaningsformagan, ej heller i posten resultat frén andelar i

intressebolag.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestdndets kontrakterade
hyresintékter, bedomda fastighetskostnader pé érsbasis baserade
pa historiskt utfall for fastigheter i férvaltning samt kostnader for
fastighetsadministration och central administration relaterade

till affirsomréde Forvaltning bedomda pé rsbasis utifran aktuell
omfattning av administration. Kostnader for de rantebarande
skulderna har baserats pa aktuell rantebérande skuld och aktuella

rantor (inklusive effekt av derivatinstrument) vid arets utgang.

Forvantad hyresutveckling och antal
lagenheter

Diagrammet nedan illustrerar antal lagenheter och aktuellt
hyresvarde for fardigstallda forvaltningsfastigheter per

31 december 2021 med tillagg for forvantat hyresvirde for
pagdende nybyggnation av forvaltningsfastigheter och forvarvade
men ej tilltradda forvaltningsfastigheter per 31 december 2021 i
takt med att dessa fardigstélls alternativt tilltrads.

Information om fardigstéllda, pagéende nybyggnationer och
forviarvade men ej tilltradda forvaltningsfastigheter inkluderar
bedémningar och antaganden. Hyresvérdet avser kontrakterad
hyra med tillagg for bedémd hyra for vakanta ytor. Beddomningarna
och antagandena innebér osékerheter och uppgifterna i

diagrammet ska inte ses som en prognos.
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Malniva ar 2023: antal forvaltade ligenheter ska uppga till 5 ooo
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FINANSIERING OCH VARDERING

K-Fastigheters tillgédngar utgors primart av bostdder beldgna pa
ett flertal storre orter i Oresundsregionen, inklusive Képenhamn,
Vistra Gotaland och Milardalsregionen. Verksamheten
kannetecknas av langsiktigt stabila kassafloden dé risken ar spridd
pa ett stort antal kunder och relativt diversifierad geografi. Vidare
ar en hog andel av K-Fastigheters bostdder nyproducerade under
de senaste tio dren. Sammantaget gor detta att K-Fastigheters
tillgdngar kan belénas hogre 4n kommersiella fastigheter,
fastigheter i mindre orter och/eller fastigheter i simre skick.

Finanspolicy

K-Fastigheters finanspolicy stipulerar hur den finansiella
verksamheten ska bedrivas och hur verksamheten regleras och foljs
upp utifran tydligt definierade mal och risknivaer med avseende

pa Valutarisk, Rénterisk, Finansieringsrisk, Likviditetsrisk och
Kreditrisk (se not 22 i Forvaltningsberattelsen).

Finanspolicyn syftar till att fastlagga enhetliga riktlinjer och
ramar for de finansiella aktiviteterna inom koncernen som
uppkommer i samband med upplaning, skuldférvaltning och
likviditetshantering. Riktlinjerna ska ligga till grund for en god
kontroll och kostnadseffektiv hantering av finansiella floden och
risker, samtidigt som en langsiktigt god utveckling av finansnettot
och en positiv effekt pa koncernens resultat uppnas.

Finansiella mal

Overgripande begrinsas koncernens finansiella risk genom en sund
kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode, vilket 6ver tiden
tryggar koncernens kort- och léngsiktiga kapitalforsorjning. For att
uppna en sund kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode har
styrelsen faststallt foljande finansiella mal:

- Soliditet pa koncernniva ska uppga till minimum 25 procent.

- Réntetdckningsgraden ska som lagst vara 1,75 ggr.

- Skuldséttningsgrad far uppga till maximalt 70 procent relativt
koncernens samtliga tillgangar och skulder.

—
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Dessa finansiella maltal motsvarar generellt dven de sé kallade
finansiella kovenanter som koncernen &r alagd att f6lja och
redovisa i enlighet med ingdngna laneavtal.

Skuld- och derivatportfolj

K-Fastigheter finansierade vid verksamhetsérets utgéng sina
tillgdngar uteslutande med bilaterala 1&n med nordiska banker
som motparter. Koncernens riantebiarande skulder uppgick

vid arets utgang till 5 943,9 mkr (3 848,4), varav 947,5 mkr
(847,8) klassificeras som kortfristiga rantebérande skulder. De
rantebéarande skulderna fordelas pa bottenlén for fardigstallda
forvaltningsfastigheter om 4 017,8 mkr (3 145,1), byggkrediter om
1 057,9 mkr (681,2), leasingskulder om 92,7 mkr (22,2), rorelse-
och forvarvskrediter om 539,1 mkr (0,0) och séljarrevers avseende
forvarvet av K-Prefab om 250,0 mkr (0,0). Skuldséttningsgraden
for koncernen uppgick till 51,8 procent (50,2).

Utfall och finansiella mal

Utfall 31 dec 2021 Finansiellt mal Finansiell kovenant

Soliditet 36,9 % >25% >25%
Réntetéackningsgrad 3,4 ggr >1,75 ggr >1,50 ggr
Skuldséttningsgrad 51,8 % <70 %

Vid arets utgang hade koncernen kontrakterade kreditavtal

om 7 282,8,4 mkr (4 820,6), varav 4 017,8 mkr (3 145,1) avsdg
finansiering av fardigstillda forvaltnings- och rorelsefastigheter,
varav 790,2 mkr (781,1) forfaller till omférhandling under de
niarmaste tolv ménaderna. Utover finansiering av fardigstéllda
forvaltnings- och rorelsefastigheter utgors kontrakterade
kreditavtal av byggkrediter om 2 132,1 mkr (1 585,5) och rorelse-
och forvarvskrediter om 882,5 mkr (90,0), varav 382,5 mkr
respektive 100,0 mkr avser forvirvsfinansiering av K-Prefab
respektive Mjobécks Entreprenad AB. Byggkrediter samt rorelse-
och forvarvskrediter var vid arets utgang utnyttjade till 1 057,9 mkr
(681,2) respektive 539,1 mkr (0,0).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden for koncernens
riantebarande skulder relaterade till forvarvsfinansiering och
fardigstallda forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick per 31
december 2021 till 2,8 &r (2,6).

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 1&n med rorlig
rintebas. For att fordndra rantebindningstiden nyttjas
riantederivat, primért ranteswappar. Totalt uppgick swapportféljen
nominellt till 3 200,0 mkr (1 907,0) vid arets utgang, varav 100,0
mkr utgjordes av swappar med framtida start. Verkligt virde

for rantederivatportfoljen uppgick vid rets utgéng till 36,4

mkr (-30,5). Genomsnittlig rantebindningstid for koncernens

Kredit- och ranteforfallostruktur 31 december 2021 (exklusive bygg-, check- och depakrediter)

Léptid Rénteforfall Kreditforfall

Belopp, mkr Shittréanta, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
<1ér 1650,3 1,40% 790,2 790,2
1-24&r 100,0 2,14% 658,7 658,7
2-34&r 300,0 1,78% 1390,8 13908
3-4ar 200,0 2,09% 0,0 0,0
4-5ar 200,0 1,62% 1904,1 1904,1
>5 ar 23000 2,10% 64 64
Totalt 4750,3 1,85% 4750,3 4750,3

Férfallostruktur derivat

Rantederivat Forwardstartade réntederivat, mkr Ranta, % Varde, mkr
100,0 0,0 0,50% 04

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

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

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

200,0 0,0 0,17% 4,6
2300,0 100,0 0,65% 33,1
3200,0 100,0 36,4
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rantebdrande skulder relaterade till forvarvsfinansiering,
forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 4,4 ér (3,8)

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

till rantebérande skulder relaterade till forvarvsfinansiering,
forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 29 procent (39) och
rantekansligheten vid en procentenhets fordndring av lanerantorna
uppgick till 14,0 mkr (12,4). Samtliga ovan nyckeltal for ranterisk,
forutom genomsnittlig rantebindningstid, ar berdknade exklusive
swappar med framtida start.

K-Fastigheters finansiering utgjordes per 31 december 2021
uteslutande av upplaning i nordiska banker. Som en f6ljd av Covid-
19-pandemin inhdmtar K-Fastigheter kontinuerligt information
frén sina samarbetsbanker for att styrka de stéllningstaganden som
gjorts per 31 december 2021. Koncernen har fortsatt starkt stod av
sina samarbetsbanker och bedomningen ar att tillgdngen pa kapital
fortsatt ar god.

Vardering

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver
finansiell stéllning till verkligt virde och vardeforandringen
redovisas i koncernens resultatrakning.

Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva 3 i
véardehierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde.
Fastigheternas verkliga virde baseras pa externa och interna
varderingar genom en kombination av avkastnings- och
ortsprismetoden. Fastigheter under uppforande och
projektfastigheter virderas till anskaffningskostnaden med tillagg/
avdrag for forvantad orealiserad vardeforandring, berdknat som
bedomt verkligt viarde enligt avkastningsmetoden reducerat med
bedomda anskaffningskostnader, dar 20 procent av bedomd
vardeforandring tas upp vid lagakraftvunnet bygglov samt
undertecknat totalentreprenadavtal och resterande 80 procent

—
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tas upp successivt under uppforandet i forhéllande till nedlagda
anskaffningskostnader. Verkligt virde ar det bedémda belopp
som skulle inkasseras i en transaktion vid viardetidpunkten mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing, dar bada parter forutsitts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Per 31 december 2021 hade samtliga koncernens fardigstillda
fastigheter och fastigheter under byggnation vérderats av extern
oberoende viarderare, NewSec Advise AB, i enlighet med RICS och
IVSC:s rekommendationer i syfte att resultera i marknadsvérdet
enligt den internationellt vedertagna definitionen framtagen av
dessa organisationer.

Underlaget for virderingen utgors i samtliga fall av information
om fastighetens skick, hyreskontrakt, l6pande driftskostnader,
vakanser och planerade investeringar samt en analys av befintliga
hyresgéster. En bedomning sker av ldge, hyresutveckling,
vakansgrader och direktavkastningskrav for relevanta

marknader och med hinsyn tagen till en normaliserad drift- och
underhéllskostnad. Uppgifter inhdmtas fran offentliga kallor om
fastigheternas markareal och detaljplaner for obebyggd mark och
exploateringsfastigheter.

Virdet pé fastighetsbestandet uppdateras kvartalsvis genom att
befintliga virderingar uppdateras med aktuella hyror, vakanser
samt marknadsdata frén extern oberoende varderare, NewSec
Advise AB, i form av nivéer pa direktavkastning och drift- och
underhéllskostnader.

Besiktningar av fastigheterna genomfors I6pande. Samtliga
fardigstallda fastigheter har besiktigats under de senaste tre
aren. Syftet ar att bedoma fastigheternas standard och skick samt
lokalernas attraktivitet.

Avkastningsmetoden

Vid virdering med avkastningsmetoden virderas varje fastighet
individuellt genom att nuvirdesberidkna framtida forvintade
kassafloden, det vill siga framtida hyresinbetalningar minskade
med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvardet
ar tio alternativt &r femton beroende pa om det ar en éldre eller
en nybyggda fastighet. Bedémda hyresinbetalningar samt drifts-
och underhéllsutbetalningar har harletts fran faktiska intakter
och kostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta
eventuella forandringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer,
drifts- och underhéllsutbetalningar savil som marknadsmaéssiga
nivaer pa kalkylrénta och direktavkastningskrav.

Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en
langsiktig inflation om 2,0 procent (Riksbankens inflationsmal).
Den kortsiktiga inflationen har under éret justerats upp med
mellan 0,5 och 1,0 procent till totalt 2,0 procent for att motsvara
faktiska marknadsforvantningar.

Hyresinbetalningar

Framtida hyresnivaer for bostéder ar baserade pa aktuella nivaer
samt potentiella hyresokningar vid investeringar och inflation.

For 2022 har antagits en generell hyres6kning om 1,5 procent for
bostédder och 2,0 procent for lokaler alternativt enligt avtal (index).
Korrigering sker i samband med att faktisk hyreshdjning faststélls
under forsta kvartalet 2022. Hyresnivéer for kommersiella
kontrakt uppskattas utifran aktuell hyresniva inklusive
indexreglering, vilket innebér att hyran utvecklas i samma takt som
inflationsforvéntningarna. Vakanser bedoms for varje fastighet
utifran gillande vakanssituation med en successiv anpassning till
en marknadsmaissig vakans och individuella forutséttningar.

Drifts- och underhallskostnader

Bedomningen av utbetalningar for normal drift, reparation och
underhall, fastighetsskatt, tomtréttsavgéld och
fastighetsadministration, har gjorts med utgéngspunkt i
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faktiskt utfall for aktuell fastighet alternativt fastighet med
liknande konstruktion, samt Newsecs statistik och erfarenheter
avseende jamforbara objekt. Bedomningen har skett med hénsyn
till fastigheternas anvéindning, dlder och underhallsstatus.
Utbetalningarna for drift, administration och underhall bed6ms
komma att 6ka i takt med den antagna inflationen.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedoms utifrén eventuell
underhallsplan, fastighetens skick samt pagaende och planerade
projekt.

Direktavkastningskrav och kalkylranta
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med
utgadngspunkt frén varje fastighets unika risk och kan delas upp i
tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk.
Marknadsrisken ar kopplad till den allmdnna ekonomiska
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas
prioritering mellan olika tillgédngsslag och finansieringsmajligheter.
Den specifika fastighetsrisken péverkas av fastigheternas lage,

typ av fastighet, standard pa bostader/lokaler, kvaliteten pa
installationerna, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet.
Kalkylrantan &ar det riantekrav fastighetsdgaren har pa det

i fastigheten bundna kapitalet. Réntekravet ar baserat pa
erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forréantningskrav
for likartade fastigheter, vilket i praktiken hirleds genom att
inflationsanpassa det bedomda direktavkastningskravet.

Avkastningskraven pé ingdende véarderingsenheter varierar for de
fardigstillda forvaltningsfastigheterna fran 3,25 procent till

6,75 procent med ett totalt vagt snitt pa 3,82 procent (4,08) och for
forhandsvirderade fastigheter under byggnation frén 3,31 procent
till 5,50 procent med ett vigt snitt pa 3,77 procent (3,96). Primart
ar det fordelning mellan lokalslag (bostidder/lokaler) samt
geografiska aspekter som gor att avkastningskravet varierar.

Den genomsnittliga kalkylrdntan som anvandes for aret var for

—
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fardigstallda forvaltningsfastigheter 5,90 procent (6,07) och for
forhandsvérderade fastigheter under byggnation 5,83 procent (5,97).

Restvdrde

Restvirdet utgors av driftsoverskottet under aterstdende

ekonomisk livsldngd, vilket baseras pa éret efter sista kalkylaret.
Restvirdesberidkningen gors for varje fastighet genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
drifts6verskottet och det bedomda marknadsmassiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar
av den riskfria rintan samt varje fastighets unika risk. Kalkylrantan/
diskonteringsrantan anvinds for att diskontera fastigheternas
restvirde till nuvirde.

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden baseras pa marknadsanalyser av Gverlatelser av
vad som kan anses utgora jamforbara fastigheter. Metoden innebar
att bedomningen gors med ledning av betalda priser for likartade
fastigheter pa en fri och 6ppen marknad. Vid jamforelsen ska hansyn
tas till den vérdeutveckling som skett mellan fastighetsoverlételsen
och tidpunkten for virderingen. Ortsprismetoden anvénds primért
som stod till avkastningsmetoden.

Varderingsantaganden, 2021 2020
vagt genomsnitt 31 dec 31 dec
Kalkylperiod, antal ar 10-15 10-15
Arlig inflation, % 2,00% 1,00-2,00%
Hyresutveckling, % per ar 2,00% 1,00-2,00%
Kalkylranta, % 5,87% 6,02%
Direktavkastningskrav restvérde, %

Bostader, % 3,67% 3,92%

Kommersiella lokaler, % 5,06% 5,02%

Langsiktig vakansgrad, %

Bostader, % 027% 0,30%
Kommersiella lokaler, % 5,84% 5,36%
Hyresvarde, kr/kvm 1602 1589

Drifts- och underhallskostnader &r 1, kr/kvm 239 248

Genomsnittligt direktavkastningskrav for bedémning av restvérde

Bostéader Kommersiellt
Fardigstallt Nybyggnation Fardigstallt Nybyggnation
Syd 2,20-4,60% 3,30-4,35% 4,80-6,88% 5,00-6,00%
Vst 3,25-4,00% 3,25-4,10% 5,59-6,14% 5,50-6,00%
Ost 3,70% 3,60-3,80% 4,75-5,00% 5,00-5,50%
Danmark - 4,20-4,25% - -
Kategori Fardigstallt Nybyggnation
Bostéader 2,20-4,60% 3,25-4,35%
Kontor 4,80-6,34% =
Butik 4,80-6,75% 5,50%
Restaurang 4,80-6,00% -
Lager 4,80-6,88% -
Ovrigt 4,75-6,88% 5,00-6,00%
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K-Fastigheter och bygg- och fastighetskoncernen
Kilenkrysset AB startade ett gemensamégt

bolag med syftet att verka i Malardalsregionen
och uppfora K-Fastigheters koncepthus for
langsiktig forvaltning pa de bostadsbyggratter
som utvecklas av Kilenkrysset. K-Fastigheter
ager 51 procent av aktiekapitalet.

Lis mer om K-Fast Kilen: k-fastigheter.com

nomevision

K-Fastigheter ar sedan hosten 2021 deldgare
Homesystem Sverige AB med en andel om 30
procent. Ovriga dgare ir Panghus Invest AB
(60 procent) samt bolagets grundare Jacob
Bergstrom (10 procent). Bolag utvecklar under
varumérket homevision skraddarsydda digitala
16sningar for smarta hem och relaterade
tjanster som underlattar for hyresgister och
fastighetségare.

Lis mer om Homevision: homevision.se

INTRESSEBOLAG

®HOMEstate

Tillsammans med Balder och One Partner
Group ager K-Fastigheter till lika delar bolaget
HOMEstate AB som startade sin verksamhet
2019. HOMEstate har ambitionen att erbjuda
16sningar inom longstaysegmentet, vilket
innebdr uthyrning av méblerade lagenheter
till foretag som ett hemtrevligt och prisvart
alternativ till langre hotellvistelser.

Lias mer om HOMEstate: homestate.se
PVS

Under andra kvartalet 2021 forvéarvade
K-Fastigheter 50 procent i PVS Mark&Va
Holding AB, ett mark- och maskinanldggnings-
bolag med site i Malmd. Ovriga 50 procent

ags av grundarna Gadaf Peci och Alexander
Karlsson Boos. PVS arbetar med mark,
finplanering och projektering genom att ta fullt

ansvar genom en totalentreprenad.

Las mer om PVS: pvsab.se
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Sedan tredje kvartalet 2021 dger K-Fastigheter
25 procent i Mjobicks Entreprenad AB. Ovriga
agare av Mjobécks ar Julia Nergdrden med 50,1

procent och Goran Nergarden med 24,9 procent.

Mjobacks ar mest kant for Mjobacksvillan och

bygger egna bostadsprojekt i fraimst véstra Sverige.

Lis mer om Mjobacks: mjobacks.se

Qwalo

Awaio ar en app som gor det enkelt att samla
och dela olika kontorsalternativ, alternativ

som gor det majligt for foretag och individer

att skraddarsy sitt arbetsliv pa ett enkelt,
priseffektivt och héllbart sitt. K-Fastigheter och
Balder dger vardera 5 procent i Awaio sedan
hésten 2021.

Léds mer om Awaio: awaio.com

HALLSFASTIGHETER

K-Fastigheter dger 50 procent av aktierna och
rosterna i Novum Samhallsfastigheter AB, med
Novum Fastigheter AB som &gare till resterande
aktier. Bolaget utvecklar och forvaltar lokaler
for offentligt finansierad verksamhet. Det

kan vara #dldreboenden, LSS-boenden, skolor,
forskolor och andra specialfastigheter. Projekten
skapas oftast utifrén tidiga behovsanalyser som
upprattas tillsammans med hyresgéster utifran
verksamhetens framtida lokalbehov.

Lis mer om Novum Samhéllsfastigheter:

novumfastigheter.se

pPaco

K-Fastigheter dger 25 procent i Paco Padel,
ett bolag som bedriver sin verksamhet i
K-Fastigheters nybyggda lokaler i Hassleholm.
Ovriga delégare ir tre lokala samarbetsparter.

Lis mer om Paco Padel: pacopadel.se

Mer information om K-Fastigheters intressebolag finns
1 not 34 samt pa bolagets webbplats.
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FORTSATT STORT

INTRESSE FO

Den svenska ekonomin har aterhamtat sig vil under

2021 efter ett BNP-fall om ca 2,9 procent under 2020.

BNP bedoms ha 6kat med ca 4,5 procent under 2021 och
bedoms fortsdtta att 6ka under 2022, om an i lagre takt
med en tillvaxt om ca 3,7 procent. Utvecklingen under
2022 paverkas starkt av pagaende krig i Ukraina och dess
Joljdverkningar. Bedomningen dar att behovet av bostdder
kommer att 6ka pa kort squal lang sikt.

Under slutet av 2021 fick Sverige en ny statsminister samtidigt som
oppositionspartiernas budget rostades igenom. Budgeten innebar bland
annat att investeringsstddet for nyproducerade hyresrétter togs bort fran
arsskiftet 2021/2022.

Danmarks ekonomiska utveckling paverkades precis som 6vriga

varlden negativt av pandemin med start forsta halvaret 2020. En stark
dterhdmtning sdgs dock under andra kvartalet 2021. Tillvéixten fortsatte
under hela éret och bedoms vara understodd av en hog vaccinationsgrad
samt en expansiv finanspolitik. BNP-tillvixten bedoms uppga till ca
3,8 procent for 2021 och till ca 3,1 procent under 2022.

Avsnittet dar baserat pd en rapport framtagen av Newsec pd uppdrag
g iga uppgifter ar huvudsakligen hamtade fréan

n, Da Danmarks Sta Stati Centralbyrdn
¢ D), es sbank, Mdklarsamfundet, Naturvardsverket och
Oresunddirekt. 1 DKK = 1,41 SEK.

BOSTADER

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKNAD | BOLAGSSTYRNING | FI

— T
oo Wy

—y

A

SIOIO)

SKHANTERING | AVSTAMNING OCH DEFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE



33

Makroekonomiska faktorer*

Sverige**
2019 2020 2021e 2022e 2023e 2019 2020 2021e
BNP-tillvéxt, % (arlig forandring) 12 -29 4,5 37 2,7 2,1 -2,1 39
Inflation, % 17 0,5 2,1 2,2 2,0 08 04 18
Arbetsloshet, % 6.8 83 7.2 - - 37 44 2,8%%*

* Prelimindra siffror fér 2021

** Procentuell andel av registerbaserade arbetskraften, 16-64 ar

*** November manad

Danmark

2022e 2023e
2,8 21

22 1,8

Utveckling av befolkning, arbetsloshet och inkomster, urval av kommuner dar K-Fastigheter &r etablerat

Befolkning 2021’

Befolkning 2026e

Sverige

Boras 114 030 117 207
Eskilstuna 107 490 109 540
Gavle 103 183 105 000
Goteborg 586 614 605 570
Helsingborg 150 187 157 000
Hassleholm 52290 52 000
Hoor 16 933 17 470
Jarfalla 82 841 87 460
Kristianstad 86 707 88 000
Landskrona 46 402 47 600
Malmé 351039 366 000
Vésteras 156 684 161320
Véxjo 95 846 98 260
Almhult 17932 18 400
Riket 10 443 100 10 663 635
Danmark?®

Region Hovedstaden 1866 088 1909 696
Region Sjeelland 843 328 847 410

' Per november 2021

Befolkningsutveckling
2005-20211, %

15%
17%
12%
21%
23%

6%
16%
34%
14%
18%
30%
19%
24%
17%
15%

10,3%
3%

2 Per december 2021, siffra inom parantes anger férdndring mot samma manad 2020
3 Region Sjaelland bildades 2007, informationen om befolkningsutveckling avser kvartal 4 2008-kvartal 4 2021

4 Medellén, SEK per manad, samtliga huhall
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Arbetsloshet
2021,%*

6,7% (-1,8%)
12,3 (-1,9%)
9,7% (-1,4%)
7,8% (-2,3%)
10,8% (-15%)
9,3% (-1,3%
5,5% (-1,0%)
8,5% (-1,2%)
10,1% (-1,3%)
11,1% (-21%)
13,3% (-2,7%)
9,4% (-1,4%)
7,5% (-1,6%)
7,8 (-1,0%)
7,2% (-1,6%)

3,9% (-1,2%)
5,1% (-0,9%)

Disponibel inkomst*

Utveckling inkomst

2020, SEK jamfért med 2019, %
38733 0,0%
35792 -0,1%
38292 4,0%
40 683 -0,3%
40333 2,9%
36 558 12%
41133 1,6%
44017 -0,2%
37916 1,7%
37 450 2,8%
37300 57%
40 567 1,4%
39 241 1,5%
40175 12%
41350 1,3%
55812 37%
49523 42%

Sedan pandemins utbrott i Sverige har ett tydligt trendskifte
kunnat ses i hur och var manniskor véljer att bo. Efterfragan pa
villor, fritidshus och stérre lagenheter samt viljan att flytta utanfor
stadskarnor har 6kat patagligt. Detta for att f4 narhet till natur

samt mojlighet till stérre boende. Denna forandring &r en foljd av
pandemin, med en storre andel arbetade timmar utférda hemma till

foljd av att detta har rekommenderats som smittminskande &tgérd.

Regionstdder och mindre orter i nira anslutning till storre stader
har varit vinnarna i pandemins spér. Pandemi-restriktioner ar
aven forklaringen till 6kat intresse for boendemiljon, med hogre
krav pé hog kvalitet i material, ytor och IT-st6d. Olika l6sningar
pa arbetsplatser utanfoér hemmet eller ordinarie kontor, sé kallade
kontorskollektiv eller coworking har etablerats.

Maénniskor ar friskare d4n nagonsin. Tack vare béttre
levnadsstandard, medicinsk utveckling, utbildning och sundare
livsvanor fortsétter medellivslangden att 6ka i Sverige och varlden.
Sedan 1980-talet har medellivslangden 6kat med sex &r for kvinnor
och nio ar fér mén, och ar idag 84,3 respektive 80,6 &r. Andelen
aldre i befolkningen har aldrig varit sé stor som idag, var femte
person dr over 65 ar. Utover en aldrande befolkning har Sverige
aven en viaxande befolkning och om tio ar beréknas Sveriges
invanarantal uppgé till elva miljoner. Detta kommer att stilla nya

krav péa bade bostader och bostadsbyggandet.

K-Fastigheters tre olika koncepthus erbjuder bra boende for
hyresgéster i alla &ldrar. Tidigare villadgare som kommit upp i alder
uppskattar ofta att ha fortsatt tillgéng till en mindre uteplats som
en del av sin ldgenhet i koncernens Laghus.
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Pagdende klimatforandringar kommer att stélla stora krav pa hur
och var bostéder byggs. En hogre medvetenhet kring klimat och
hallbarhet ses dven hos befolkningen och en 6kad efterfragan kring
hallbara, energieffektiva l6sningar och installationer i bostdderna

paverkar séval nybyggnation som renoveringar.

En av de storsta klimatriskerna i Sverige ar den stigande
havsvattennivan. Enligt FN:s klimatpanel kommer en hojning

om 0,3 till 1,1 meter att ske fram till slutet av arhundrandet med
ett "worst case scenario” om 2 meter. For Sverige innebar detta
en Okad risk for 6versvamning och erosion, framforallt i landets
sydvastra och vistra delar. En h6jning av havsvattennivan
kommer att paverka bostdder och bebyggelse, speciellt i kustnéra
omraden. P4 langre sikt kommer dven de norra delarna av Sverige
att paverkas. Detta kommer att stilla nya krav pa framtidens
bostadsbyggande.

Redan vid bedomning av férvarv utvdrderar K-Fastigheter med
hjalp av experter framtida paverkan av klimatforandringar pa den
plats koncernen avser att bebygga. I fasen med projektutveckling
anpassas saval mark som byggnader efter resultatet frén dessa
studier.

Sverige har historiskt haft en befolkningsutveckling med en arlig
genomsnittlig 6kning om ca 0,6 procent mellan dren 1950—2020.
Befolkningstillvaxten mattades av nagot under 2020, men 6kade
igen under 2021.
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Mellan &ren 2020—2040 bedéms Sveriges befolkning 6ka med ca
8,9 procent och uppga till ca 11 300 000 personer, vilket motsvarar
en 6kning om i genomsnitt ca 0,4 procent per dr. Utméarkande i
befolkningsprognosen ar att de dldre véntas bli fler samtidigt som
andelen i arbetsfor lder bedoms minska.

Pa K-Fastigheters marknader bedéms befolkningen ha 6kat mer dn
snittet for hela riket mellan &ren 2005-2021, férutom Héssleholm
som haft en lagre befolkningsutveckling. Alla orter har dock haft en
positiv befolkningsutveckling under perioden.

I takt med att smittspridningen minskade och restriktionerna
lattades under hosten 2021 kunde en &terhamtning pa
arbetsmarknaden ses. Sedan december 2020, dé arbetslosheten var
ovanligt hog som resultat av pandemin, har arbetslosheten minskat
pa samtliga K-Fastigheters orter. Samtliga orter noterade lagre
arbetsloshet, med undantag for Boras och Ho6r som hade nivaer
hogre an riksgenomsnittet. Arbetslosheten i storstadsregionerna,
framforallt i Stockholm och Géteborg, ar dock fortfarande kvar pa
hogre nivéer dn fore pandemin. Storstadsregionerna drabbades
hart och en mer trogstartad dterhamtning har kunnat ses.
Arbetsformedlingen bedomer dock att sysselséttningen kommer att
Oka mest i Stockholm och Véstra Gétalands lan fram till 2023 déd en

stor dterhdmtningspotential finns inom den privata sektorn.

Den disponibla inkomsten och sysselséttningen har en stark
paverkan pé hushallens betalningsvilja for sdval konsumtion

som boende. Efter en kraftig nedgéng under 2020 till f5ljd av
pandemin 6kade hushallens disponibla inkomster under 2021. En
hogre betalningsvilja har kunnat ses, bade sett till konsumtion och

boende. Den disponibla inkomsten for hushéllen i majoriteten av
K-Fastigheters marknader 6kade under 2021.

Efter en stark avslutning pé transaktionséret 2020 fortsatte

den svenska fastighetsmarknaden i hégt tempo och den

totala transaktionsvolymen uppgick for helaret 2021 till 400
miljarder kronor. Ar 2021 blev siledes ett nytt rekordar for
fastighetsinvesteringar med en transaktionsvolym som var cirka

80 procent hdgre 4n det tidigare rekordéret 2019. Aven antalet
transaktioner var rekordhogt under dret dé cirka 800 transaktioner
genomfordes. Detta kan jaimforas med det tidigare rekordet ar 2016
da cirka 530 affarer genomfordes.

Transaktionsvolym Sverige 2015-2021*
Transaktioner >= 40 mkr

Mdr SEK Antal affarer
500 1000
400 800

300 600

200 400

100 200

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

@ Svenska investerare () Internationella investerare
Antal affdrer Kalla: Newsec

* Avser fastighetstransaktioner med en volym som dr storre dn,
eller lika med, 40 miljoner kronor.
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De internationella investerarna stod under 2021 for ca 16 procent
av den totala transaktionsvolymen, vilket dr nagot lagre dn tidigare
ar dé de internationella investerarna statt for ca 20—25 procent.

Den hoga investeringsaptiten bedoms bland annat ha sin grund

i det fortsatta laga ranteklimatet, i kombination med goda
finansieringsmajligheter samt en stark ekonomisk aterhdmtning
globalt. Detta har lett till stigande borser och darmed tillgang till en
stor midngd avkastningssokande kapital. Detta har i sin tur bidragit
till en god vérdetillvéxt pa fastighetsmarknaden.

Den svenska bostadsmarknaden
Bostdder var under 2021, for femte aret i rad, det mest omsatta
fastighetsslaget riknat i transaktionsvolym och svarade for ca

35 procent av den totala transaktionsvolymen.

Bostéder ses som en trygg investering pé grund av den bostadsbrist
som rader i landet i kombination med en 6kande befolkning. De
transaktioner som genomfordes under 2021 omfattade till storsta
delen befintliga bostadsfastigheter, men dven nyproducerade

fastigheter samt bostader i projektform.

Aven marknaden for bostéider pa den privata marknaden i form
av bostadsritter och sméhus var stark under 2021, det 6kade
hemarbetet som resultat av restriktioner har paverkat hur och var
méanniskor vill bo. Under pandemiperioden investerade hushéllen
mer i storre boende, yttre renoveringar och forbattringar samt
inredning. Det 6kade intresse for storre lagenheter samtidigt som
manga har sokt sig utanfor stadskdrnorna var en viktig forklaring
till prisuppgangarna under 2021.
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Boendetyp kommuner dér K-Fastigheter dr narvarande

Region Hyresritter Bostadsritter  Aganderitter / Smahus
Boras 46% 18% 36%
Eskilstuna 49% 19% 32%
Gavle 46% 23% 31%
Géteborg 54% 29% 17%
Helsingborg 48% 27% 25%
Héssleholm 33% 11% 56%
Hoor 23% 5% 72%
Jarfalla 27% 45% 28%
Kristianstad 40% 12% 48%
Landskrona 51% 19% 30%
Malmé 46% 39% 15%
Vésteras 38% 31% 31%
Vaxjo 47% 18% 35%
Almhult 35% 9% 56%

Riket 38 % 24% 38%

I Sverige finns det totalt strax 6ver 5 miljoner bostader, varav 51
procent utgors av bostdder i sméhus och 42 procent av bostéder

i flerbostadshus. Ovriga bostider utgdrs av specialbostider och
ovriga hus. Hyresratten dominerar med en andel om 58 procent av
alla flerbostadshus. Endast 32 av Sveriges 290 kommuner har ett

flerbostadshusbestand dér bostadsritterna ar fler dn hyresrétterna.

Den danska fastighetsmarknaden gynnades, precis som den
svenska, av den positiva makroekonomiska trenden i kombination
med l&ga rantenivaer och en stor mangd avkastningssokande
kapital. Under forsta halvaret 2021 uppgick den totala
transaktionsvolymen till 40 miljarder DKK, motsvarande

strax over 55 miljarder SEK, vilket var ca 54 procent hogre an
motsvarande period ar 2020. For helaret 2021 uppgick den totala
transaktionsvolymen till 99 miljarder DKK, motsvarande ca 140
miljarder kronor, vilket dr hogre &n det tidigare rekordéret 2017 dé&
transaktionsvolymen uppgick till 84 miljarder DKK.

Internationella investerare har historiskt haft en hog néarvaro pa
den danska transaktionsmarknaden och svarade for ca 60 procent
under 2021. Sedan 2015 har de internationella investerarna svarat
for 40—-60 procent.

Den danska bostadsmarknaden
Bostadssegmentet gick starkt under 2021. Under det gangna

aret svarade segmentet for ca 56 procent av den totala
transaktionsvolymen och var dirmed det 6verldgset mest populéra.

I Kdpenhamnsregionen observerades ett hogt byggande av
bostadsfastigheter under 2021. Nyproduktion av studentbostader
har okat kraftigt. Behovet av studentbostider syns dven tydligt pa
transaktionsmarknaden dér investerare visade ett stort intresse.
Trots ett hogt byggande bedoms behovet av bostéder vara hogre an
vad som byggs, vilket gor att bostadsinvesteringar ses som trygga
och attraktiva.
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Den hoga efterfragan pa bostiader i Képenhamn och andra storre
stader har resulterat i stigande hyror under en léngre tid for
oreglerade bostadsfastigheter, ddr marknadshyra tillimpas. Laga
ranteniver, stigande hyresnivaer och en ldg vakansrisk bedoms
vara de fraimsta anledningarna till det hoga investeringsintresset i
bostadsfastigheter i Danmark och sérskilt Kopenhamn och andra

storre stader.

Upplatelseformer pa den danska
bostadsmarknaden

Den danska bostadsmarknaden skiljer sig nagot fran den svenska
nar det kommer till upplételseformer. Likt Sverige finns det i
Danmark bade hyresratter och dgarldgenheter som fungerar pa

snarlikt sdtt som i Sverige.

Motsvarigheten till bostadsratt i Danmark kallas for andelsbolig
och innebar att man képer en andel av fastigheten och ratten att
bo i en viss lagenhet. Den storsta skillnaden frén den svenska
bostadsréatten ar att en andelsboligs pris €j sitts pa den 6ppna
marknaden, utan regleras av andelsboligloven med utgdngspunkt i

foreningens ekonomi och fastighetens totala virde.

20 000 billiga bostader

Likt andra storstdder réder en hog efterfragan och brist pa bostader
i centrala Képenhamn, vilket lett till h6ga hyror och bostadspriser.
For att underlatta for invanare med ldgre inkomster planerar den
danska regeringen att ca 22 000 allménnyttiga bostader ska byggas
i huvudstaden fram till 2035, utéver de som redan &r planerade.
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Underskott pa bostdader

1 Boverkets bostadsenkét 2021 rapporterade 207 av 290 kommuner
ett underskott av bostéder pa den lokala marknaden, jamfort

med 212 kommuner ar 2020. Detta &r en minskning for fjarde

aret i rad. Dock ar antalet kommuner med bostadsbrist fortsatt

stort. P4 samtliga av K-Fastigheters orter rader det idag ett

Paborjade bostdader per
1000 invanare 2017—-2021
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underskott av bostdder. De tva framsta hindren som anges ar hoga
produktionskostnader och brist pd detaljplanelagd mark.

Bostadsbyggandet i Sverige &r pa fortsatt hog niva och
byggnadstakten har 6kat under aret. De kommuner dér
K-Fastigheter har nirvaro redovisar en god byggtakt avseende savél
paborjade som fardigstillda bostader till och med tredje kvartalet
2021. Malmé och Helsingborg 6verskred redan under tredje

kvartalet fjolérets helérssiffror.

Fardigstdallda bostdider per
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H; yresutveckling kvm/ar i Helsingborg och Malmo respektive 1 500—1 600 kr/kvm i

Hyreshgjningarna under 2021 var lagre i jamforelse med de Almhult och Hissleholm.

senaste dren, vilket kan forklaras av pandemin och dess effekter

pa den svenska ekonomin. Under 2021 var den genomsnittliga Generellt bedoms samtliga av K-Fastigheters orter ha goda

hyresokningen 1,4 procent, vilket ar ldgre 4n bdde 2019 och 2020 marknadsforutsdttningar for fortsatt tillvaxt, med hog efterfragan

ars forandring om 1,9 procent. och mojligheter till 6kade hyresnivéer och 1&g vakansrisk.
K-Fastigheters fastighetsbetand finns i sddana orter som gynnas

Sett till medelérshyra for hyresbostédder 2021 redovisar Malmé av dndrade preferenser till foljd av pandemin och de langsiktiga

hogst hyra om ca 1 360 kr/kvm/ar, tatt foljt av Helsingborg med trenderna i boendepreferenser som yteffektiva lagenheter med

en medelhyra om ca 1 320 kr/kvm/4r. I Almhult och Hissleholm hog kvalitet i material och forvaltning samt digitala tjanster som

ar motsvarande siffra ca 1 050 kr/kvm/ar. Fér nyproducerade underléttar vid arbete frdn hemmet.

hyresritter aterfinns hyran pa en hogre niva om ca 1 800—1 9oo kr/

Medelhyra Hyresforandring
Hyresbostdder 2021 Hyresbostdder 2011—2021
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K-Fastigheter fortsatte sitt hoga affiarstempo under
2021. For styrelsen innebar detta att ha fokus pa
den strategiska utvecklingen och vara ett stod till
bolagsledningen.

I slutet av 2020 kunde vi meddela K-Fastigheters storsta enskilda
forvarv sedan start. Forvarvet, som idag heter K-Prefab, ingér i
koncernen sedan 1 januari 2021 som en del i affirsomréde Prefab.
K-Prefab &r en rikstdckande aktor med brett produktutbud inom
prefabricerade betongelement. Styrelsen konstaterar att K-Prefab
ar en val fungerande enhet med produkter som efterfragas av

de ledande bygg- och fastighetsbolagen, inklusive K-Fastigheter.
Forvarvet ligger helt i koncernens strategi som innebér att ha
engagemang i hela sin virdekedja.

K-Fastigheters evighetsperspektiv dr grunden for allt bolaget
foretar sig. Som en langsiktig fastighetsdgare har vi ett ansvar for
verksamhetens paverkan pé sévil ekonomi och milj6 som i sociala
frégor. Forra aret gjorde vi en vdsentlighetsanalys som bolaget nu
har arbetat med under ett r. Vi har ett eget ramverk vilket utgér
frén FN:s Global Compact. Det innebar att vi har tagit stallning
och arbetar aktivt for att f6lja FN:s tio principer for foretag nar det
galler manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och anti-korruption.
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Styrelsen for kontinuerlig diskussion om risker som péverkar
K-Fastigheters verksamhet, dér frdgor som exempelvis
konjunkturlagets och ranteutvecklingens paverkan analyseras.
Tyvarr har vi dven i ar haft att hantera fragor kring Covid-19-
pandemin. For K-Fastigheter har pandemin haft en begransad
effekt, framst i form av hogre sjukfranvaro d4n normalt och nagot
langre ledtider i vissa leveranskedjor.

Under hosten uppstod osikerhet avseende kapacitet i den

svenska cementproduktionen till f6ljd av domstolsbeslut gillande
tillverkaren Cementas brytning av kalk pd Gotland. Tack vare

en forutseende och snabbt agerande bolagsledning kunde
K-Fastigheter sdkra leveranser av cement for saval koncernens eget
bostadsbyggande som leveranser till kunder under hela 2022.

Andra fragor som diskuteras i styrelsen &r utveckling av bolaget
iform av tillgéng till kompetens, finansiering och hur bolaget
arbetar for att bidra till en socialt och miljomassigt hallbar
samhaéllsutveckling.

Det ar min tro och férhoppning att K-Fastigheters affarsmodell
moter framtidens utmaningar pé ett bra sitt och kommer att
generera okad intjaningsforméaga.

i

Styrelseordforande Erik Selin

P& min och styrelsens vignar vill jag rikta ett tack till alla omkring
700 medansvariga i K-Fastkoncernen for de fina insatser ni gjort
under éret. Hl

Erik Selin
Styrelseordférande

W@ ®
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

K-Fast Holding AB qr ett svenskt publikt aktiebolag
vars B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm sedan
den 29 november 2019.

Denna bolagsstyrningsrapport ingér inte i den formella arsredovisningen,
utan utgor en egen rapport. Bolagsstyrningsrapporten har granskats
av bolagets revisor.

K-Fast Holding AB:s styrelse och ledning strivar efter att genom stor
oppenhet underlétta for den enskilde aktiedgaren att folja bolagets
beslutsvéagar samt att tydliggora var i organisationen ansvar och
befogenheter ligger. Detta omfattar uppratthéllande av en effektiv
organisationsstruktur, system for intern kontroll och riskhantering

samt transparent intern och extern rapportering.

Bolagsstyrningsrapporten har upprittats i enlighet med reglerna i
arsredovisningslagen och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
K-Fastigheter foljer Koden, Nasdaq Stockholms Regelverk for
emittenter och god sed pé aktiemarknaden sedan noteringen vid
Nasdaq Stockholm i november 2019. Koden bygger pa principen "{6]j
eller forklara”. Det innebdr att K-Fastigheter inte vid varje tillfalle
maste f6lja varje regel i Koden utan kan vilja andra l6sningar som
bedoms béttre svara mot omstandigheterna i det enskilda fallet,
forutsatt att bolaget 6ppet redovisar varje sédan avvikelse, beskriver
den 16sning som bolaget har valt i stallet samt anger skélen for detta.
Koden innebar dven att viss information ska héllas tillgénglig pa
bolagets webbplats.

Det ar styrelsens uppfattning att K-Fastigheter under 2021 har foljt
Koden med foljande undantag: fodelseér for styrelse och ledning
redovisas inte d& dessa uppgifter saknar betydelse for bedomning
av kompetens och erfarenhet. Utbildning, styrelseuppdrag och
arbetslivserfarenhet redovisas dé de har betydelse for att bedoma

kompetens och erfarenhet.
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Bolagets foretagsnamn ar K-Fast Holding AB och bolaget ar publikt
(publ) med organisationsnummer 556827-0390. Bolagets styrelse
har sitt séte i Hassleholms kommun. Bolaget ska ha till foremal for
sin verksambhet att direkt eller indirekt via dotterbolag dga och
forvalta fastigheter och viardepapper, bedriva byggnadsrorelse samt
dirmed férenlig verksamhet. Andring av bolagsordning sker enligt
aktiebolagslagens bestimmelser. Senaste dndringarna beslutades
av arsstimman 2021. Bolagsordningen i sin helhet finns pa

www.k-fastigheter.com.

Bolagsstyrningens maél ar att sékerstalla att bolaget skéts pa

ett for aktiedgarna s effektivt sétt som majligt, men ocksé att
K-Fastigheter foljer de regler som finns. Bolagsstyrningen syftar
dven till att skapa ordning och systematik for saval styrelse som
koncernledning. Genom att ha en tydlig struktur samt klara
regler och processer kan styrelsen sékerstélla att ledningens och
medarbetarnas fokus ligger pa att utveckla verksamheten for att

ddrigenom skapa aktiedgarvarde.

Styrelse och ledning stréavar efter att foretaget ska leva upp till de
krav som myndigheter, Nasdaq Stockholm, aktiedgare och andra
intressentgrupper stéller pa bolaget. Styrelsen foljer ocksa den
debatt som fors i &mnet och bevakar de rekommendationer som
olika aktorer, sdsom Aktiemarknadsnamnden eller revisorer,
utfardar.

Bolagsstyrning inom K-Fastigheter utovas fraimst genom
bolagsstimman och styrelsen. I ett vidare perspektiv omfattar
frdgorna dven bolagsledningen, dess uppgifter samt kontroll- och
rapporteringsfunktionerna inom koncernen.

FI

Det ar aktiedgarna i K-Fast Holding AB som ytterst fattar beslut om
koncernens styrning. P4 drsstimman utser aktiedgarna styrelse,
styrelsens ordférande och revisorer, beslutar om ersittning till
dessa samt beslutar om hur valberedning ska utses. Styrelsen
ansvarar infor dgarna for koncernens organisation och forvaltning
av koncernens angelagenheter. Aktiedgarna ut6var sitt inflytande
genom arsstimman och extra bolagsstimmor.

B K-Fast Holding AB:s bolagsordning finns pd
k-fastigheter.com/bolagsstyrning
| ] Gillande Kod finns pa bolagsstyrning.se
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Revisorer

- Aktieagare

el Vall —I Deltagande ¢

Externa regelverk

Det externa ramverket for bolagsstyrning
omfattar bland annat:

« Den svenska aktiebolagslagen

« Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter
« Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)

« IFRS

« EU:s revisionsforordning

« FN:s Global Compact

« EU:s marknadsmissbruksforordning (MAR)
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I Rapport ] Arsstamma/Bolagsstamma
Forslag/val ‘ ? Information/Rapporter
LRl —————— Styrelse
I— Beredning i
Revisionsutskott Mal/Styrdokument Rapporter
RapPOTt i Verkstiillande direktor

vy ¢

Ledningsgrupp

IAY;

Projektutveckling Prefab

Iy’

Bygg Forvaltning

BOLAGSSTYRNING

r Riktlinjer -l Valberedning

Representanter ﬁ

¢

Forslag

<= Beredning —l

Ersdttningsutskott

Viktiga interna regelverk

« Bolagsordningen

« Styrelsens arbetsordning, inklusive VD-
instruktion och riktlinjer for styrelseutskott

« Besluts- och attestordning. Policy avseende
firmateckning, fullmakt och attest

« Handbocker och riktlinjer for vdsentliga
delar i verksamheten, bland annat
kommunikationspolicy, finanspolicy,
insiderpolicy och uppforandekod

« Processer for intern kontroll och
riskhantering

Ledning och ansvar ar fordelat mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren enligt svensk lagstiftning, framst aktiebolagslagen och
arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter,
bolagsordningen samt interna instruktioner och policydokument.

Revisorerna rapporterar om sin granskning pa arsstimman.

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstdimman bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstimman utévar aktiedgarna sin
rostratt i fragor som faststillande av resultat- och balansrikningar,
disposition av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet

for styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren, val av
styrelseledaméter och revisorer samt faststillande av arvode till
styrelseledaméter och revisorer. Styrelseledamoter tillsdtts och
entledigas enligt aktiebolagslagen och bolagsordningen innehéller
inga sirskilda regler for detta.

Arsstimma ska hallas inom sex manader frin utgingen av

varje rakenskapsar. Utover drsstimma kan extra bolagsstimma
sammankallas om bolagets styrelse, revisorer eller dgare till minst
10 procent av samtliga aktier i K-Fast Holding AB begir det.

Enligt K-Fast Holding AB:s bolagsordning sker kallelse till
bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen hélls tillgdnglig pa bolagets webbplats,
www.k-fastigheter.com. Att kallelse har skett ska annonseras i

Dagens industri.

Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med enkel majoritet. I
vissa fragor foreskriver den svenska aktiebolagslagen att forslag ska
godkdnnas av en storre andel av pa stimman foretradda aktier och

avgivna roster.
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Den som 6nskar delta i bolagsstimma ska dels vara inford som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken

sex bankdagar fore bolagsstimman, dels anmala sin avsikt att
delta till K-Fastigheter senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstimman. Vanligtvis dr det majligt for aktiedgare att anmaila
sig till bolagsstdimman pa flera olika sitt, vilka anges i kallelsen

till bolagsstimman. For att fa delta i stimman maste den som

14tit forvaltarregistrera sina aktier, utover att anméla sin avsikt

att delta, lata registrera aktierna i eget namn sé att vederbérande
ar registrerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken senast fyra bankdagar fore bolagsstimman. Aktiedgare
som inte &r personligen nérvarande vid bolagsstimma far utva sin
ratt vid stimman genom ombud. Aktiedgare som &r personligen
narvarande vid bolagsstimma, alternativt ombud for franvarande

aktiedgare, far ha med sig hogst tvé bitraden.

En aktiedgare som vill fa ett drende behandlat vid en bolagsstimma
ska begira detta skriftligen hos K-Fastigheters styrelse.

Arendet tas upp vid bolagsstimman om begiran har kommit

in till styrelsen senast en vecka fore den tidpunkt dé kallelse

enligt aktiebolagslagen tidigast far utfardas eller efter denna
tidpunkt men i sédan tid att drendet kan tas upp i kallelsen till
bolagsstdmman.

1 K-Fast Holding AB finns aktier av tva serier: A-aktier respektive
B-aktier. En A-aktie berattigar dgaren till fem roster och en B-aktie
till en rost. Saval A-aktier som B-aktier berattigar dgarna till lika
stor andel av bolagets tillgdngar och vinst.
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Den 7 juni 2021 genomforde K-Fast Holding AB en aktiesplit 6:1.
Totalt antal aktier i K-Fast Holding AB uppgick den 31 december
2021 till 215 331 168 st, férdelade pa 22 500 000 A-aktier,
motsvarande 112 500 000 roster, respektive 192 831 168 B-aktier,
motsvarande 192 831 168 roster. Totalt antal roster uppgick den
31 december 2021 till 305 331 168. B-aktierna representerade 63,2
procent av rosterna och 89,6 procent av aktiekapitalet.

Ytterligare information om aktien och aktiedgare finns pa sid 141.

Arsstimma hélls den 19 maj 2021 i Hissleholm genom

postrostning i syfte att minska risken for spridning av Covid-19.

Pa staimman deltog eller foretraiddes sammanlagt 62 aktiedgare

motsvarande ca 94 procent av det totala antalet roster i bolaget.

Protokoll fort vid arsstimman finns tillgdngligt pa bolagets

webbplats. P& stimman fattade aktiedgarna beslut om bland annat

foljande:

- attinte lamna utdelning for verksamhetséret 2020

- omval enligt forslag frén valberedningen av Ulf Johansson,
Christian Karlsson, Jacob Karlsson, Sara Mindus, Jesper
Martensson och Erik Selin till styrelseledaméter och att utse Erik
Selin till styrelsens ordférande for tiden fram till slutet av nésta
arsstimma

- omval enligt forslag frén valberedningen av Ernst & Young
Aktiebolag som revisor for tiden fram till slutet av nasta arsstimma
med huvudansvarig auktoriserad revisor Stefan Svensson

- styrelsearvode om 200 000 kr for p&foljande mandatperiod for
de styrelseledamoter som inte &r anstéillda av K-Fastigheter. Erik
Selin erhaller inte nagot styrelsearvode

- andring av bolagsordningen for att mojliggora uppdelning av
aktier (aktiesplit) sé att varje befintlig aktie delas upp i sex aktier
av samma aktieslag

- bemyndiga styrelsen att fram till &rsstdimman 2022, vid ett eller
flera tillfallen och med eller utan foretradesrétt for aktiedgarna,
besluta om en eller flera nyemissioner med avvikelse fran
aktiedgares foretradesrétt, om maximalt 24 000 000 nya aktier
av serie B som motsvarar en tiondel av det totala antalet utgivna
aktier i bolaget

- bemyndiga styrelsen att fram till &rsstdmman ar 2022, vid ett
eller flera tillfallen, fatta besluta om forvérv av bolagets egna
aktier av serie B med ett maximalt antal aktier som motsvarar en

tiondel av det totala antalet utgivna aktier i bolaget.

Arsstimma i K-Fast Holding AB #ger rum den 12 maj 2022.
Information om arsstimman publiceras pa www.k-fastigheter.com.

Infor drsstimman 2022 foreslar styrelsen att ingen utdelning
lamnas for verksamhetséret 2021.

Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 fattades beslut om
principer for tillsdttande av en valberedning. K-Fastigheters
valberedning infor rsstimman 2022 har utsetts enligt dessa
principer. I enlighet med Koden och bolagets principer har
valberedningen offentliggjorts senast sex méanader fore
arsstimman. Valberedningen ska bestd av styrelsens ordférande
samt representanter for de tre rostmissigt storsta aktiedgarna
vid utgangen av tredje kvartalet aret fore drsstimman. Komplett
beskrivning av principerna for tillsittande av och instruktion
avseende valberedningen finns pa bolagets webbplats,
k-fastigheter.com.
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Sammansittningen av valberedningen offentliggjordes genom
separat pressmeddelande den 22 oktober 2021 samt pé
K-Fastigheters webbplats, dér det &ven anges hur aktiedgare har
mojlighet att lamna forslag till valberedningen.

Valberedningens uppgift ar att bereda och ldmna forslag till nésta
arsstimma pé ordférande och Gvriga ledaméter i styrelsen samt om
arvode till ordféranden och 6vriga ledamoter. I valberedningens
uppdrag ingér att utvirdera styrelsens arbete, i forsta hand utifrén
den rapport som styrelsens ordférande lamnar till valberedningen.

Valberedningen foreslar dven val av revisorer och arvode till dessa.

Styrelsen ska ha en, for sitt arbete i K-Fast Holding AB:s styrelse,
andamalsenlig erfarenhet och kompetens for den verksamhet

som bedrivs for att kunna identifiera och forsta de risker som

kan uppsta i verksamheten och de regelverk som reglerar den
verksamhet som bedrivs. Valberedningen ska beakta K-Fastigheters
mangfaldspolicy, vilken foljer punkt 4.1 1 Koden, i sitt forslag
gillande val av styrelseledaméter till styrelsen.

Det aligger valberedningen att beakta policyn, med malsattning
att dstadkomma en dndamaélsenlig sammansattning av styrelsen.
Vid inval av nya styrelseledaméter ska den enskilda ledamotens
lamplighet provas i syfte att uppna en styrelse med en samlad
kompetens som ar tillricklig for en andamaélsenlig styrning av
bolaget. I enlighet med punkt 4.1 i Svensk kod for bolagsstyrning
ska bolagets styrelse ha en med hénsyn till bolagets verksambhet,
utvecklingsskede och férhéllanden i 6vrigt indamalsenlig
sammansattning, praglad av mangsidighet och bredd avseende
de bolagsstimmovalda ledaméternas kompetens, erfarenhet och
bakgrund och att en jamn konsfordelning ska efterstrévas.
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Utover Jacob Karlsson AB och Erik Selin Fastigheter Aktiebolag,
som vardera representerar 39,3 procent av rosterna finns inga
ytterligare aktiedgare som representerar mer an 10 procent av

rosterna.

Enligt bolagets bolagsordning antagen den 19 maj 2021 ska
bolagets &rsstimma utse en eller tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter eller ett eller tva registrerade revisionsbolag.

Bolagets revisorer utses for perioden intill slutet av nésta arsstimma.

Revisorn ska granska K-Fastigheters &rsredovisning och bokforing
samt styrelsens och den verkstéllande direktorens forvaltning.
K-Fast Holding AB ar moderbolag i en koncern och K-Fastigheters
revisor granskar koncernredovisningen samt koncernbolagens
inbordes forhéllanden. Revisorn ska efter varje rakenskapsar
lamna en revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse till

arsstimman.

Det senaste revisorsvalet skedde pé &rsstimman den 19 maj 2021
da Ernst & Young AB omvaldes. Stefan Svensson ar huvudansvarig

revisor.

Valberedningen infor arsstimman 2022

Namn / representerande

Stefan Alvarsson / Jacob Karlsson AB

Shahram Rahi / Erik Selin Fastigheter AB

Eva Gottfridsdotter-Nilsson / Lansforséakringar Fondférvaltning AB

Erik Selin, styrelseordférande i K-Fast Holding AB

Stefan Svensson
Revisor i K-Fastigheter

Andel av roster, 30 september 2021

* Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen/till den i bolaget réstméssigt stérsta aktiedgaren.

Oberoende*

39,3% Ja/Nej

39,3% Ja/Nej

3,4% Ja/Ja
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Styrelseledaméterna utses normalt av drsstimman for tiden

intill slutet av nésta arsstdimma. Enligt K-Fast Holding AB:s
bolagsordning ska styrelsen bestd av lagst tre och hogst atta
ledaméter utan suppleanter. I enlighet med Koden ska styrelsens
ordforande utses av arsstimman. Hogst en bolagsstdimmovald
styrelseledamot far arbeta i K-Fastigheters ledning eller i
ledningen av dotterbolag. Majoriteten av de bolagsstimmovalda
styrelseledamoterna ska vara oberoende i forhéllande till
K-Fastigheter och bolagsledningen. Minst tva av de styrelseledamdéter
som ar oberoende i forhallande till K-Fastigheter och bolagsledningen
ska dven vara oberoende i forhallande till K-Fastigheters storre
aktiedgare. Mer information om bolagets styrelse finns pé sid 51.

Styrelsen &r bolagets nést hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for
K-Fastigheters organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter.

Styrelsen ska fortlopande bedoma K-Fastigheters ekonomiska
situation. Styrelsen ska se till att bokforingen, medelsférvaltningen

Styrelsens sammansidttning, ndrvaro och erséttning

och K-Fastigheters ekonomiska férhallanden i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt.

Enligt Koden ingér det i styrelsens uppgifter att bland annat
faststélla bolagets 6vergripande mal och strategi, tillsitta,
utvdrdera och vid behov entlediga verkstillande direktor,
identifiera hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets risker och
affarsmajligheter, faststélla erforderliga riktlinjer for bolagets
upptriadande i samhallet i syfte att sidkerstélla dess langsiktigt
vardeskapande formaga, se till att det finns &ndamalsenliga system
for uppfoljning och kontroll av bolagets verksamhet och de risker
for bolaget som dess verksamhet &dr forknippad med, se till att

det finns en tillfredsstéllande kontroll av bolagets efterlevnad

av lagar och andra regler som géller for bolagets verksamhet,
bolagets efterlevnad av interna riktlinjer, sikerstélla att bolagets
informationsgivning praglas av 6ppenhet samt ar korrekt, relevant
och tillforlitlig.

Styrelsen har, sedan arsstimma 2 april 2019, bestétt av sex
ledaméter. Styrelsen ar beslutsfor om fler dn hélften av antalet
styrelseledamoter ar narvarande. Styrelseordféranden har

Oberoende i férhallande till:

Revisionsutskott

utslagsrost vid lika rostetal. Styrelsen i K-Fast Holding AB
bestar av personer som har bred erfarenhet och kompetens
frén fastighetsbranschen, affarsutveckling, héllbarhetsfragor
och finansiering. Ett antal av ledamoterna har erfarenhet fran

styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.

Samtliga styrelseledamoter har genomgétt Nasdaq Stockholms
utbildning for styrelse och ledande befattningshavare. Dérefter
erhaller styrelsen 16pande information om bland annat
regelandringar och sddana frigor som ror verksamheten och

styrelsens ansvar i ett noterat bolag.

K-Fastigheters firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens
ledaméter tva i forening samt en styrelseledamot och bolagets
vice VD/finanschef i forening. Om vissa uppgifter delegeras till
en eller flera av styrelsens ledaméter eller till andra ska styrelsen
handla med omsorg och fortlépande kontrollera om delegationen
kan uppratthallas.

Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgor sina aligganden.

Nérvaro Ersattning

Ersattningsutskott Styrelse- och utskottsmoten

LIt Eelaget o.c h ledande Storre aktiedgare Styrelsemote
befattningshavare

Erik Selin, ordférande 2018 Ja Nej 10av 11
Ulf Johansson, ledamot 2019 Ja Ja 11 av11
Christian Karlsson, ledamot 2019 Nej Nej 11av11
Sara Mindus, ledamot 2019 Ja Ja 11av11
Jesper Martensson. ledamot 2018 Ja Nej 11av11
Jacob Karlsson, ledamot 2010 Nej Nej 11av11
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6av7 Tavi -
7av7 Tavi 200 000 kr
- - 200 000 kr
7av7 Tavi 200 000 kr
- - 200 000 kr
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I sitt arbete f6ljer styrelsen en skriftlig arbetsordning.
Arbetsordningen faststélls arligen och reglerar bland annat
funktioner och fordelning av arbete mellan styrelseledaméterna
och verkstéllande direktoren respektive mellan styrelsen

och dess olika utskott samt vissa procedurfragor rérande
sammankallande av styrelsesammantraden. Arbetsordningen
foreskriver ocksé att styrelsen ska ha ett revisionsutskott och

ett ersattningsutskott. Styrelsens ordférande ar ordforande i
utskotten. Styrelsen sammantrader enligt ett &rligen faststallt
schema. Utover dessa ordinarie sammantréden ska styrelsen
sammankallas om styrelseordforanden anser att det behovs eller
om en styrelseledamot eller den verkstéllande direktoren begér
det. I enlighet med aktiebolagslagen har styrelsen &ven faststéllt en
instruktion for den verkstillande direktoren, vilken innefattar en
instruktion om s&vil intern rapportering till styrelsen som bolagets

externa rapportering till marknaden.

Styrelsen har inrittat ett revisionsutskott bestdende av tre
ledamoter: Ulf Johansson, Sara Mindus och Erik Selin. Erik Selin
ar ordférande och Sara Mindus ar vice ordforande for utskottet.

Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar

och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering, 6vervaka effektiviteten i bolagets interna

kontroll, internrevision (om sddan funktion inréttas framover)

och riskhantering, hélla sig informerat om revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen samt om slutsatserna
av Revisorsinspektionens kvalitetskontroll. Utskottet ska &dven
granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjélvstandighet
och da sarskilt uppméarksamma om revisorn tillhandahéller bolaget

andra tjanster dn revision.
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Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott bestdende av tre
ledamoter: Ulf Johansson, Sara Mindus och Erik Selin. Erik Selin

ar ordforande for utskottet.

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda
styrelsens beslut i fragor om erséttningsprinciper, ersattningar

och andra anstéllningsvillkor for styrelseledamoter, verkstéllande
direktor och bolagsledningen, f6lja och utvirdera eventuella
program for rorliga ersiattningar for bolagsledningen, samt f6lja och
utvérdera tillimpningen av riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare faststillda av bolagsstimman samt gillande

ersittningsstrukturer och ersittningsnivaer.

Av styrelsens arbetsordning framgar bland annat att ordféranden
ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgor sina skyldigheter. I detta ligger att organisera och leda
styrelsens arbete samt skapa basta méjliga forutsattningar for
dess arbete. Dessutom ska ordforanden se till att styrelsens
ledamoter 16pande uppdaterar och fordjupar sina kunskaper
om bolaget och att nya ledaméter far lamplig introduktion och
utbildning. Ordforanden ska sta till forfogande som radgivare
och diskussionspartner till verkstillande direktoren men ocksé
utvdrdera dennes arbete samt redogéra for sin bedémning

i styrelsen. Darutover ankommer det pa ordférande att se

till att styrelsens arbete utvérderas arligen och att informera
valberedningen om utvarderingen.

Vid arsstimman den 19 maj 2021 valdes Erik Selin till styrelsens
ordforande. Styrelseordféranden deltar €j i den operativa ledningen
av bolaget.
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STYRELSEARET 2021

Kvartal 1
Mote 1, 14 januari 2021

Beslut om finansiering

Mote 2, 25 februari 2021

Godkdnnande av

bokslutskommuniké

Arbetsordning for styrelsen, VD-
instruktion och instruktioner for

styrelseutskott

Kvartal 2
Mote 3, 12 april 2021

Godkdnnande av kallelse till
sstimma

Godkdnnande av drsredovisning,

bolagsstyrningsrapport och

hdllbarhetsrapport

Godkdannande av ersdttningsrapport

Anslutning till FN Global Compact

Mote 4, 6 maj 2021

Godkdinnande av delérsrapport
avseende perioden januari—mars
2021

Prognos for rdkenskapsaret

Moéte 5, 19 maj 2021
(konstituerande styrelsesammantride)

Beslut om firmateckning

Val av ledamoter i styrelseutskott

Mote 6, 31 maj 1

Beslut om avstamningsdag med
anledning av bolagsstdmmans

beslut om uppdelning av aktier
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Kvartal 3
Mote 7, 29 juli 2021

- Godkdnnande av deldrsrapport
avseende perioden januari—juni
2021
Prognos for rdkenskapsdaret
Faststdllande av

rapporteringsdatum 2022

Mote 8, 15 september 2021

- Beslut om finansiering

Kvartal 4
Mote 9, 11 november 2021

- Genomgdng av policyefterlevnad
- Genomgdang av policydokument
- Genomgang av intern kontroll

Genomgdang av riskhantering

Genomgdng av revisionsplan

Beslut om faststdllande av
deldarsrapport avseende perioden

Jjanuari-september 2021

Mote 10, 18 november 2021

- Beslut om obligation

Mote 11, 16 december 2021

- Faststallande av budget

- Utvdrdering av styrelsens arbete

- Utvdrdering av bonusgrundande
punkter och lonerevision
Faststallande av attestordning

Faststdllande av policydokument

BOLAGSSTYRNING

Styrelsen har under verksamhetsaret 2021 genomfort elva
protokollférda sammantraden. Bolagets VD och/eller vVD och
finanschef ska som huvudregel vara féredragande i styrelsen.
Bolagets medarbetare, revisor eller annan extern konsult ska
adjungeras till styrelseméten for att delta och foredra drenden
vid behov. Styrelseledamoten Christian Karlsson &r styrelsens

sekreterare.

Styrelsen behandlade vid sina moten de fasta punkter som, i
enlighet med styrelsens arbetsordning, forelag vid respektive
styrelseméte. Hit hor affarslage, budget, delérsrapporter och
arsbokslut. I 6vrigt fokuserades arbetet pé att vidareutveckla sedan

tidigare framtagna dokument.

Utover de schemalagda métena bestér styrelsens arbete av 16pande
ekonomisk uppfoljning, utviardering av strategi, rekommendationer
kring ersittningsnivaer, forvarvsfragor samt frégor kring

redovisning och revision.

Styrelsen har under hosten 2021 utvirderat sitt arbete.
Utvérderingen visade pa ett 6ppet och konstruktivt styrelseklimat
och en mycket vil fungerande beslutsprocess och samspel

med bolagets ledning. I utvdrderingen granskades bland annat
arbetsklimat, arbetsformer géllande inférande av nya rutiner,
affdrsprocesser, strategiska fragor, uppf6ljning- och kontrollsystem,
tillgang till och behov av sirskild styrelsekompetens,

successionsordning, moral, etik och kommunikation.

Utvérderingen och efterfoljande styrelsediskussion tjanar som
underlag for en fortlopande utveckling av styrelsens arbetssitt
och sékerstaller att styrelsen kan fatta sa valgrundade beslut
som majligt. Styrelseutvarderingen foljer riktlinjerna for

styrelseutvirderingen i Koden.

Se information pé sid 43.

Bolagets verkstéllande direktor skéter, i enlighet med
bestammelserna i aktiebolagslagen, den 16pande forvaltningen i

K-Fastigheter enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar.

Atgirder som med hinsyn till omfattningen och arten av bolagets
verksamhet dr av osedvanligt slag eller stor betydelse faller utanfor
den 16pande forvaltningen och ska darfor som huvudregel beredas
och foredras styrelsen for beslut. Den verkstéllande direktoren

ska ocksé vidta de atgarder som dr nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att

medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Den verkstillande direktoren &r ett i forhéllande till styrelsen
underordnat bolagsorgan, och styrelsen kan ocksa sjalv avgora
drenden som ingar i den l6pande forvaltningen. Den verkstéallande
direktorens arbete och roll samt arbetsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstillande direktéren framgar av en av
styrelsen faststélld skriftlig VD-instruktion och styrelsen utvéarderar

16pande den verkstillande direktorens arbete.

Styrelseledamot eller verkstallande direktor far inte handldgga
fragor rorande avtal mellan sig sjalv och bolaget eller koncernen.
Denne fér inte heller handldgga fréga om avtal mellan bolaget och
tredje man, om denne har ett visentligt intresse som kan strida mot
bolagets. Med avtal som avses ovan jamstalls rattegang eller annan
talan. Det aligger styrelseledamot eller verkstillande direktor att i

forekommande fall upplysa om en javsituation skulle foreligga.
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Styrelsen foreslar, och arsstaimman beslutar

om, riktlinjer for bestammande av ersdtining till
styrelseledamdoter och anstdllningsvillkor for VD och
ovriga ledande befattningshavare.

Vid &rsstimma den 19 maj 2020 beslutades om faststéllande

av nya riktlinjer for erséttning till styrelse och ledande
befattningshavare. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som
beslutas av bolagsstimma. Med ledande befattningshavare avses i
riktlinjerna den verkstillande direktéren samt 6vriga medlemmar
av koncernledningen. Riktlinjerna ska understallas drsstimman for
beslut atminstone vart fjarde ar.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets overgripande malséttning med verksamheten &r att skapa
en langsiktigt god vardetillvaxt for aktiedgarna. Vardeskapande
mats 6ver en konjunkturcykel som tillvaxt i 1angsiktigt
substansvarde per aktie. Detta ska ske genom att projektutveckla,
bygga och forvalta hyresbostéder beldgna pa utvalda orter och att
verka lokalt néra sina samarbetspartners och hyresgéster genom
egen narvaro pa de orter dir bolaget ar etablerat, samt genom

att samverka med aktorer inom samhallssektorn. Hallbarhet

ar en central del i bolagets affar dér de prioriterade omradena

ar att bidra till en battre miljo genom energieffektiva 16sningar

i fastigheterna och att vara en ansvarstagande arbetsgivare

som attraherar och utvecklar sina medarbetare. For ytterligare
information om bolagets affarsstrategi, langsiktiga intressen och
héllbarhet hanvisas till bolagets webbplats www.k-fastigheter.com.
For att framja bolagets affarsstrategi, 1dngsiktiga intressen och
hallbarhet, och pa sé satt skapa en langsiktigt god vérdetillvaxt for
aktiedgarna, ska bolaget erbjuda marknadsanpassad och
konkurrenskraftig ersiattning, men inte vara loneledande i
forhallande till jamforbara foretag.
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Formerna for ersdttning m.m.

Marknadsmaissiga erséttningsnivaer och anstallningsvillkor ar en
forutsittning for att behalla och, vid behov, rekrytera personer

till ledande befattningar med den kompetens och erfarenhet

som krivs. Den totala ersittningen ska baseras pa faktorer

s& som befattning, prestation och individuell kvalifikation.
Ersattningen far bestd av foljande komponenter: fast 16n, rorlig
eller prestationsbaserad 16n, pensionsférméner och andra
forméner. Bolagsstimman kan darutéver — och oberoende av dessa
riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade

ersdttningar.

Fast lon

Ersattningen ska baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav pa
kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta grundlénen ska
anses motsvara en marknadsmassig kompensation for ett fullgott
arbete. Den fasta grundlonen ska ses 6ver arligen for att sakerstélla
att 16nen dr marknadsmaéssig och konkurrenskraftig.

Rorlig lon

Rorlig eller prestationsbaserad ersittning kan for ledande
befattningshavare utgd med motsvarande hogst 50 procent av den
fasta l6nen per kalenderéar. Ingen rorlig eller prestationsbaserad
ersittning utgdr till verkstallande direktor.

Kriterier utdelning av rorlig kontantersdtitning m.m.
Den rorliga kontanterséttningen ska vara kopplad till
forutbestimda och métbara kriterier som kan vara finansiella

eller icke-finansiella. De kan ocksa utgoras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade
sé att de framjar bolagets affarsstrategi och ldngsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig
koppling till afférsstrategin eller frimja befattningshavarens
langsiktiga utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning

av rorlig kontantersattning avslutats ska bedémas i vilken
utstrackning kriterierna har uppfyllts. Verkstillande direktoren
ansvarar for bedomningen savitt avser rorlig kontantersittning
till 6vriga befattningshavare. Savitt avser finansiella mal ska
bedémningen baseras pa den av bolaget senast offentliggjorda

finansiella informationen.

Pensionsforméaner

Pensionsavsittningar kan goras for verkstallande direktor och
ledande befattningshavare. Pensionsaldern for den verkstéllande
direktoren och 6vriga medlemmar av foretagsledningen ska vara
65 ar. Pensionsdtaganden ska vara premiebaserade och innebdra
att bolaget inte har négra ytterligare dtaganden efter erldggande av

arliga premier.

Andra formaner

Andra forméner ska vara marknadsmaissiga och bidra till att
underldtta den ledande befattningshavarens mojligheter att
fullgora sina arbetsuppgifter. Sddana formaner kan utgd i form av
exempelvis sjukvérdsforsakring och bilférméan.

Upphorande av anstdallning

For verkstéllande direktoren giller en 6msesidig uppsagningstid om
tolv ménader. Vid uppséigning frén bolagets sida har den verkstallande
direktoren dérutover ritt till avgangsvederlag uppgéende till sex
manadsloner. For 6vriga ledande befattningshavare ska
marknadsmassiga och sedvanliga uppségningsvillkor efterstrévas och
avgangsvederlag ska ej utga. Vid uppsagning fran bolagets sida ska
uppsagningstiden vara hogst tolv manader och vid uppségning fran
den anstilldes sida hogst sex manader. For ledande befattningshavare
tillimpas i 6vrigt de villkor som bolaget tillampar for 6vriga anstallda
i koncernen, antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga
utféstelser fran bolagets sida till de anstéllda.
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Beslutsprocessen for att faststilla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inréttat ett erséattningsutskott med huvudsakliga
uppgifter att bereda styrelsens beslut i frégor om ersattningsprinciper,
erséttningar och andra anstéllningsvillkor f6r verkstallande

direktor och ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet

ska séledes utarbeta forslag avseende riktlinjer for ersittning

till styrelseledamoter, verkstéllande direktr och ledande
befattningshavare, som styrelsen ska understélla drsstimman for
beslut atminstone vart fjarde &r.

Ersattningsutskottet ska vidare f6lja och utvéirdera pagdende och
under aret avslutade program for rorliga ersittningar till ledande
befattningshavare, samt folja och utvérdera tilliampningen av de
riktlinjer for ersattningar till styrelseledaméter, verkstallande
direktor och ledande befattningshavare som bolagsstimman
beslutat om samt gillande ersittningsstrukturer och

ersittningsnivéer i bolaget.

Styrelsens ordférande kan vara ordforande i utskottet. Ovriga
ledamoter ska vara oberoende i forhallande till bolaget,
verkstillande direkt6r och ledande befattningshavare. Om
ersittningsutskottet anlitar extern uppdragstagare for sitt arbete
ska utskottet forsékra sig om att ingen intressekonflikt foreligger

i forhallande till andra uppdrag som denne kan ha for bolaget,
verkstéllande direktor eller ledande befattningshavare. Verkstéllande
direktorens erséttning bereds av erséttningsutskottet och faststélls
av styrelsen vid ordinarie styrelsemoéte.

Verkstillande direktoren deltar inte i detta beslut. Styrelsen
uppdrar at verkstéllande direktoren att forhandla med ledande
befattningshavare i enlighet med dessa riktlinjer.
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Ersattningsutskottet bereder ett forslag till styrelsen avseende
ersédttningsnivéer for ledande befattningshavare efter forslag fran
verkstéllande direktoren. Om styrelseledamot utfor arbete for
bolagets rakning, utover styrelsearbetet, ska konsultarvode och
annan ersattning for sddant arbete kunna utg efter sarskilt beslut
av styrelsen.

For styrelsearbete utgar ingen ersittning utover det styrelsearvode

som bolagsstimman beslutar om.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen har rétt att fringd ovanstdende riktlinjer helt eller delvis
om det i ett enskilt fall finns sirskilda skdl som motiverar det. Som
angivits ovan ingar det i ersittningsutskottets uppgifter att bereda
styrelsens beslut i ersédttningsfrégor, vilket innefattar beslut om
avsteg frén riktlinjerna.

Avsteg far endast goras om det bedoms vara nodvéandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen och héllbarhet eller for att
sékerstélla bolagets ekonomiska barkraft.

Om styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for erséttning
till styrelseledamoter, verkstéllande direktor och ledande
befattningshavare ska detta redovisas vid nastkommande arsstimma.

Vid ordinarie bolagsstimma den 19 maj 2021 beslutades att
styrelsearvode for tiden intill slutet av nista ordinarie bolagsstimma
ska utgd med 200 000 kr till vardera av de av bolagsstimman
utsedda ledamoéterna, med undantag for styrelseordféranden Erik
Selin samt Jacob Karlsson, till vilka nagot arvode inte ska utga.
Arvodet inkluderar ersattning for eventuellt arbete i utskotten.

Vid arsstimman 2021 valdes Ernst & Young AB ("EY”) till bolagets
externa revisorer for en ettirsperiod fram till arsstimman 2022. EY
avger revisionsberittelse for K-Fast Holding AB, &rsredovisningar
for bolagets dotterbolag, koncernredovisning och forvaltningen av
K-Fast Holding AB.

Revisorerna genomfor dven en oversiktlig granskning av bolagets
finansiella rapport for det tredje kvartalet. Revisionen sker i
enlighet med aktiebolagslagen, International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Under riakenskapséret 2021 uppgick den totala ersittningen till
bolagets revisor till 3,3 mkr (1,9), varav 2,4 mkr (0,7) var hanforligt
till moderbolaget. 3,1 mkr (1,8) avség tjanster relaterade till

revision. Se dven not 8 Ersattning till revisorerna.

Arvode till styrelsen 2020-2022 (gallande fran resp. arsstimma)

Kr 2020/2021 2021/2022
Styrelsens ordférande
Ledamot i styrelsen 200 000 200 000

Ordférande i revisionsutskottet

Ledamot i revisionsutskottet o
Ordférande i ersattningsutskottet

Ledamot i ersattningsutskottet -
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For den verkstallande direktoren ska gélla en 6msesidig
uppsédgningstid om tolv manader. Vid uppségning fran bolagets
sida har den verkstillande direktoren darutover ratt till
avgéngsvederlag uppgaende till sex ménadsloner. For 6vriga
medlemmar av koncernledningen ska marknadsmaissiga och
sedvanliga uppségningsvillkor efterstravas och avgéngsvederlag ska
€j utgd. Vid uppségning fran bolagets sida ska uppsagningstiden
vara hogst tolv manader och vid uppségning frén den anstélldes
sida hogst sex manader. For bolagsledningen tillimpas i 6vrigt
de villkor som bolaget tillimpar for 6vriga anstillda i koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser frén
bolagets sida till de anstallda.

Riktlinjerna far frangas om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal
for det.

Det finns for narvarande inga sarskilda program for personalens
forvarv av aktier eller liknande instrument och inga utestaende
aktierelaterade incitamentsprogram. Det finns for narvarande inga
bonusprogram for ledande befattningshavare.

Bolaget erbjuder andra formaner till ledande befattningshavare.
Sédana formaner kan exempelvis innefatta sjukvardsforsakring,
friskvardsbidrag och bilforman.

Bolaget tillhandahéller erséttningar efter avslutad anstillning
genom bade avgiftsbestdmda och formansbestamda
pensionsplaner. Avgiftsbestimda pensionsplaner innebér att
K-Fastigheter betalar faststéllda avgifter till tredjepartsleverantorer
avseende flera forsakringar for enskilda anstéllda. Bolaget har

inga forpliktelser att betala ytterligare avgifter utover betalningar
av den faststéllda avgiften som redovisas som en kostnad i den
period da den relevanta tjénsten utfors. Forménsbestaimda
pensionsplaner foljer den sa kallade ITP-planen och avgifter betalas

till tredjepartsleverantorer.

Utover vad som anges ovan i detta avsnitt har bolaget inte

slutit ndgot avtal med medlem av forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan som ger sddan medlem rétt till pension eller
liknande férméner efter avslutad tjanst. Bolaget har inga avsatta
eller upplupna belopp for pensioner och liknande formaner efter

avslutad anstéllning eller uppdrag.

Fast I6n och annan erséttning (inkl.formaner) Pension

2021 2020 2020
VD och koncernchef 14 14 0,0 0,0 14 14
Ovriga ledaméter i koncernledningen 93 4,5 2,6 09 11,6 54
Totalt 10,7 59 2,6 0,9 13,3 6,8
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INTERN KONTROLL OCH RISKBEDOMNING

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen — som innehaller krav pa
att information om de viktigaste inslagen i K-Fastigheters system
for intern kontroll och riskhantering i samband med den finansiella
rapporteringen varje ar ska inga i bolagsstyrningsrapporten — samt
Koden. Styrelsen ska bland annat tillse att K-Fastigheter har god
intern kontroll och formaliserade rutiner som sékerstaller att
fastlagda principer for finansiell rapportering och intern kontroll
efterlevs samt att det finns d&ndamaélsenliga system for uppfoljning
och kontroll av K-Fastigheters verksamhet och de risker som
bolaget och dess verksamhet ar forknippade med.

Den interna kontrollens 6vergripande syfte ar att i rimlig grad
sdkerstélla att K-Fastigheters operativa strategier och mél

foljs upp och att dgarnas investering skyddas. Den interna
kontrollen ska vidare sékerstélla att den externa finansiella
rapporteringen med rimlig sékerhet ar tillforlitlig och upprattad

i 6verensstimmelse med god redovisningssed, att tillampliga

lagar och forordningar f6ljs samt att krav pa borsnoterade bolag
efterlevs. Kontrollmiljon utgor basen for den interna kontrollen
som aven omfattar riskbedomning, kontrollaktiviteter, information

och kommunikation samt uppf6ljning.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. I syfte att skapa och
vidmakthélla en fungerande kontrollmilj6 har styrelsen antagit

ett antal policyer och styrdokument som reglerar den finansiella
rapporteringen. Dessa utgors huvudsakligen av styrelsens
arbetsordning, instruktioner for den verkstéllande direktoren,
instruktioner for av styrelsen inrédttade utskott och instruktioner

for finansiell rapportering.
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Styrelsen har ocksé antagit en sérskild attestordning samt en
finanspolicy. K-Fastigheter har &ven en ekonomihandbok som
innehéller principer, riktlinjer och processbeskrivningar for
redovisning och finansiell rapportering. Styrelsen har vidare
inrittat ett revisionsutskott som har till huvudsaklig uppgift

att 6vervaka bolagets finansiella rapportering, att 6vervaka
effektiviteten i K-Fastigheters interna kontroll, internrevision (i den
man sddan funktion inréttas) och riskhantering, samt att granska
och Gvervaka revisorns opartiskhet och sjélvstandighet.

Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppratthélla kontrollmiljon
avilar primart K-Fastigheters vice VD och finanschef, som rapporterar
I6pande till styrelsen i enlighet med faststillda instruktioner.
Koncernens ekonomiavdelningar spelar en betydelsefull roll vad
géller tillforlitlig finansiell information. De &r ansvariga for en
fullstdndig, korrekt och i tid lamnad finansiell rapportering.
Ekonomicheferna rapporterar till bolagets vice VD och finanschef, som
isin tur rapporterar till den verkstéllande direktoren och styrelsen.

Forutom den interna uppfoljningen och rapporteringen, rapporterar
K-Fastigheters externa revisorer under verksamhetsaret till
verkstéllande direktoren och styrelsen. Revisorernas rapportering
ger styrelsen en god uppfattning och ett tillforlitligt underlag
avseende den finansiella rapporteringen i drsredovisningen.

Effektiviteten vid internrevision &r till stor del beroende av bolagets
organisationsstruktur och organisationens storlek. K-Fastigheter
har en relativt liten organisation dédr administrationen skots fran
bolagets kontor i Hassleholm. Bolagsledningen f6ljer kontinuerligt
upp resultat- och balansrakning. Sammantaget medfor detta att det

inte anses motiverat att ha en sérskild enhet for internrevision.

I riskbedémningen ingér att identifiera och utvirdera risken for
vasentliga fel i K-Fastigheters verksamhetsprocesser, vilket bland
annat omfattar redovisningen och rapporteringen pa koncern-
och dotterbolagsniva. Riskbedémning gors 16pande och enligt
faststéllda riktlinjer med fokus pa bolagets vésentliga
verksamhetsprocesser. Inom styrelsen ansvarar primart
revisionsutskottet for att Ipande utvirdera bolagets risksituation

varefter styrelsen gor en arlig genomgang av risksituationen.

Kontrollaktiviteter syftar till att identifiera och begransa risker.
Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen och uppfoljning

av bolagsledningen. Detta sker genom bade interna och externa
kontrollaktiviteter samt genom granskning och uppféljning av
bolagets policyer och styrdokument. Kontrollaktiviteter f6ljs upp
och dokumenteras pé process- och rollniva genom en av bolaget
utvecklad webb-applikation, bendmnd IKV (Internt Kontroll-
Verktyg). IKV sikerstéller att K-Fastigheters medarbetare

1 sin specifika roll far tillgdng till relevant information (och
kunskap) vid ratt tidpunkt for att kunna genomfora stipulerad
kontrollaktivitet, samt att uppféljning kan ske pa ett systematiskt
satt for att sikerstalla att kontrollsystemet uppritthélls. De
koncernévergripande riktlinjerna for intern kontroll f6ljs upp
under aret inom samtliga affarsomraden och centrala enheter, dels
genom lopande Gversyn av vésentliga processer, dels genom IKV
for intern kontroll, varefter avrapportering sker till styrelsen.

Enhetliga redovisnings- och rapportinstruktioner tillimpas av
samtliga enheter inom K-Fastigheter.
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K-Fastigheter har informations- och kommunikationsvéagar som
syftar till att frimja riktigheten av den finansiella rapporteringen
och mojliggora rapportering och aterkoppling fran verksamheten
till styrelse och ledning, exempelvis genom att styrande dokument
iform av interna policyer, riktlinjer och instruktioner avseende
den ekonomiska rapporteringen gjorts tillgangliga och ar kinda
for berérda medarbetare. Styrelsen far ytterligare information
avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering
fr&n moten och rapporter fran bolagets revisorer.

K-Fastigheter sakerstéller att alla medarbetare tar del av de
policyer och instruktioner som &r relevanta for deras arbete i
bolaget. Sadana policyer innefattar bland annat lagar och regler
som ar tillampliga avseende bolagets informationsgivning och de
sérskilda krav som stélls pa personer som &r aktiva i ett borsnoterat
bolag rérande exempelvis insiderinformation och -handel. For att
forhindra marknadsmissbruk har K-Fastigheter etablerat rutiner
for &andamalsenlig hantering och begrénsning av spridning av
information som dnnu inte har offentliggjorts till allménheten.

K-Fastigheters verkstallande direktor har pa uppdrag av styrelsen
det 6vergripande ansvaret for att hantera fragor rérande
insiderinformation och styrelsen har utsett bolagets vice VD och
finanschef som ansvarig for forandet av insiderforteckningar. For
att koordinera och besluta i fragor rérande bedomning av eventuell
insiderinformation har bolaget en insiderkommitté bestdende av
VD, vice VD och finanschef, IR-ansvarig samt styrelseledamot
Christian Karlsson.

K-Fastigheters IR-funktion leds och 6vervakas av bolagets
vice VD och finanschef och bolagets kommunikations- och

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKNAD | BOLAGSSTYRNING

IR-ansvarige. De huvudsakliga uppgifterna for IR-funktionen
ar att stodja den verkstéllande direktoren och de ledande
befattningshavarna i férhallande till olika intressenter,

framst kapitalmarknadens aktérer. IR-funktionen arbetar
aven, tillsammans med den verkstéillande direktoren, med att
forbereda K-Fastigheters finansiella rapporter, bolagsstimmor,
kapitalmarknadspresentationer och 6vrig regelbunden

rapportering.

Styrelsen har faststéllt en kommunikationspolicy som anger vad
som ska kommuniceras, av vem samt pé vilket sétt informationen

ska utges for att sikerstilla att den externa informationen blir
korrekt och fullstandig. Dessutom finns instruktioner f6r hur den
finansiella informationen ska kommuniceras mellan ledning och
Ovriga medarbetare. En forutséttning for korrekt informationsgivning
ar aven goda rutiner kring informationssikerhet.

Finansiell information lamnas i form av:

- delérsrapporter och bokslutskommuniké, vilka publiceras som
pressmeddelanden

- arsredovisning

- pressmeddelanden som K-Fastigheter ar skyldigt att
offentliggora enligt tillamplig lag eller Nasdaq Stockholms
regelverk

- presentationer och telefonkonferenser for finansanalytiker,
investerare och media i anslutning till att bokslutskommuniké
och delarsrapporter publiceras

- moten med analytiker och investerare

Samtliga finansiella rapporter, presentationer och pressmeddelanden
publiceras pa bolagets webbplats, www.k-fastigheter.com, i direkt

anslutning till offentliggérandet.

Efterlevnaden och effektiviteten i de interna kontrollerna f6ljs upp
l6pande genom K-Fastigheters verktyg (IKV) for intern kontroll.

Verkstéllande direktoren tillser att styrelsen 16pande erhéller
rapportering om utvecklingen av bolagets verksamhet, daribland
utvecklingen av dess resultat och stéllning samt information

om viktiga hiandelser, sisom utvecklingen i enskilda projekt.
Verkstéllande direktoren avrapporterar ocksé dessa fragor pa varje

styrelseméte.

Styrelsen och revisionsutskottet gar igenom arsredovisning och
kvartalsrapporter och genomfor finansiella utvarderingar i enlighet
med faststélld plan. Revisionsutskottet foljer upp den finansiella
rapporteringen samt andra narliggande fragor och diskuterar
regelbundet dessa fragor med de externa revisorerna.

K-Fastigheter har en visselblasarfunktion for rapportering av
missforhallanden. Visselblasarfunktionen ar tillganglig for alla
medarbetare via K-Fastigheters intranat. For att sdkerstéalla
anonymitet och korrekt hantering av informationen administreras
funktionen av en extern part.
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mmmmm STYRELSE

Erik Selin Christian Karlsson Jesper Martensson

Befattning
Styrelseordférande sedan 2019.
Ledamot i styrelsen sedan 2018.

Befattning
Styrelseledamot sedan 2019.

Befattning
Styrelseledamot sedan 2018.

Ordférande i revisions- respektive Nationalitet Nationalitet

ersittningsutskottet. Svensk. Svensk.

Nationalitet Utbildning i Utbildning

Svensk. Juris kandidatexamen vid Lunds Ekonomie magisterexamen vid
Universitet. Goteborgs Universitet.

Utbildning

Ovriga pagiende uppdrag i urval
Advokat, deldgare och styrelse-
ordforande i Advokatfirman VICI

AB. Ordférande och styrelseledamot

i Bjorklunda Invest Hassleholm AB
samt Bjorklunda Service AB och
styrelseledamot i Sparbanken Skane
AB. Styrelsesuppleant i Betongteknik i
Vistervik AB och PCG Invest AB.

Ovriga pagiende uppdrag i urval
Affarsutvecklare i Erik Selin Fastigheter AB.
Styrelseordférande i Tommy Byggare AB,
Connexus AB och K-Prefab AB.
Styrelseledamot i ett flertal bolag

inom koncernen Erik Selin Fastigheter
Aktiebolag.

Gymnasieutbildning med ekonomisk
inriktning.

Ovriga pagaende uppdrag i urval
Styrelseledamot i och VD f6r Fastighets
AB Balder, styrelseordforande i Brinova
Fastigheter AB och Collector AB,
styrelseledamot i Hexatronic Group
AB, L.A. Hedin Bil AB och Ernstréom &
C:0 AB.

Beroendestatus

Oberoende i férhéllande till bolaget
och dess ledning. Inte oberoende i
forhallande till storre aktiedgare.

Beroendestatus
Inte oberoende i forhéllande till bolaget,

Beroendestatus X . h7
dess ledning eller storre aktiedgare.

Oberoende i forhéllande till bolaget
och dess ledning. Inte oberoende i
forhéllande till storre aktiedgare.

Aktieinnehav i K-Fast Holding AB*

. . . _ s ¥
Aktieinnehav i K-Fast Holding AB 300 000 B-aktier.

31 254 B-aktier.

Aktieinnehav i K-Fast Holding AB*
11 250 000 A-aktier och 63 750 000
B-aktier genom Erik Selin Fastigheter
Aktiebolag.

* Egna och ndrstdendes aktier. Ovanstdende uppdrag och aktieinnehav i K-Fast Holding AB redovisar situationen per 31 december 2021. Informationen uppdateras pd www.k-fastigheter.com.
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Jacob
Karlsson

Befattning: Verkstillande direktor och
koncernchef. Styrelseledamot.

Anstilld sedan: 2010.

Utbildning: Kurser med ekonomisk inriktning
vid Mittuniversitetet, Hogskolan Kristianstad
och Lunds Universitet.

Andra pagaende uppdrag i urval:
Styrelseledamot i Skineflyg AB och Swedish
Logistic Property AB.

Tidigare befattningar i urval:
Placeringsradgivare pd Lansforsiakringar.
Aktieinnehav i K-Fast Holding AB*:

11 250 000 A-aktier och 63 750 000 B-aktier.

mmmms KONCERNLEDNING

Eric
Johansson

Anders
Antonsson

Befattning: Affairsomrédeschef, Bygg.
Anstilld sedan: 2017.

Utbildning: Gymnasieutbildning inom teknik
& foretag.

Andra pagiende uppdrag i urval: Agare,
styrelseledamot och VD i AALTO Holding AB.
Styrelseledamot i Marta Lodge AB.

Tidigare befattningar i urval: Kalkylingenjor
och projektutvecklare, Peab PGS AB.
Aktieinnehav i K-Fast Holding AB*:

240 000 B-aktier.

Befattning: IR- och kommunikationsansvarig.
Anstilld sedan: 2020.

Utbildning: Filosofie kandidatexamen vid
Lunds universitet.

Andra pagiende uppdrag i urval: Agare och
VD i circle360 communication AB.

Tidigare befattningar i urval: IR-ansvarig
for Cherry AB och Railcare Group AB.
Aktieinnehav i K-Fast Holding AB*:

18 000 B-aktier.

Tonnie
Karlsson

Asa

Fredin

Befattning: Ekonomichef.

Anstilld sedan: 2015.

Utbildning: Ekonom vid Vaxjo Hogskola.
Andra pagiaende uppdrag: Nej

Tidigare befattningar i urval: Ekonomichef
pa G. Larsson Starch Technology AB, LB-Hus AB
och ESAB Perstorp AB.

Aktieinnehav i K-Fast Holding AB*:

29 646 B-aktier.

Befattning: Affairsomradeschef,
Projektutveckling.

Anstilld sedan: 2016.

Utbildning: Gymnasieutbildning inom
foretagsekonomi.

Andra pagiende uppdrag i urval: Agare och
styrelseledamot i Asa Fredin AB.

Tidigare befattningar i urval: Handlaggare
av bygglovsfragor i Hassleholm.
Aktieinnehav i K-Fast Holding AB*:

443 574 B-aktier.

* Egna och ndrstdendes aktier. Ovanstaende uppdrag och aktieinnehav i K-Fast Holding AB redovisar situationen per 31 december 2021. Informationen uppdateras pd www.k-fastigheter.com.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for K-Fast
Holding AB, 556827-0390, med sdte i Hassleholms
komumun, Sverige, avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for verksamhetsaret
2021. Arsredovisningen dr upprittad i miljoner
kronor. Numeriska uppgifter inom parentes avser
motsvarande virde foregaende riakenskapsar.

Verksamhet

K-Fastigheter ar ett svenskt projektutvecklings-, bygg-, prefab- och
fastighetsbolag grundat 2010. Affarsidén ar att med engagemang
ialla led skapa attraktiva hem med hog trivselfaktor. Koncernen
har utvecklat egna bostadskoncept som moter hyresgésters och
sambhallsplanerares efterfragan pa boenden med hog kvalitet.

For att 6ka kostnadseffektiviteten och korta byggtiderna arbetar
koncernen med tre koncepthus som enbart uppfors for ldngsiktigt
eget dgande och aktiv forvaltning: Laghus, Lamellhus och
Punkthus.

Koncernen har en stark position i Oresundsregionen och i Vistra
Gotalands-, Mélardalsregionerna samt i Kopenhamnsomrédet.
Visionen é&r att bli en av Nordens storsta aktorer och

ledande fastighetségare av héllbart byggda, innovativa och
kostnadseffektiva koncepthus som uppfyller de 6nskemaél och krav
som stills av de hyresgéster som vill skapa ett hem for ménga ar
framéver. Koncernens bostéder ska kdannetecknas av marknadens

bista kombination av hog standard, hemkénsla och trygghet.

K-Fastigheters huvudsakliga fastighetssegment &r bostader,
vilka vid utgéngen av 2021 utgjorde 80 procent av den
forvaltade ytan och 87 procent av de kontrakterade hyrorna.
Under verksamhetsaret har K-Fastigheter byggstartat 996
lagenheter och fardigstéllt 487 ldgenheter. Vidare har koncernen
forvarvat 173 lagenheter, samtliga med tilltrdde under 2022. Vid
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verksamhetsérets utgéng forvaltade koncernen 2 723 lagenheter
och var verksam i 28 byggnationer om totalt 1 820 ldgenheter.
Nuvarande bygg- och projektportfolj omfattar ca 7 700 lagenheter och
garanterar sysselsattning for koncernens byggverksamhet in i 2026.

Under verksamhetsaret har koncernens verksamhet dven breddats
genom forvarvet av K-Prefab (tidigare Finja Prefab AB), vars
verksamhet bestér i konstruktion, produktion och montage av
primért prefabricerade betongstommar for bostadsbyggnation.
K-Prefab har en betydande extern forséljning, men kommer
framover dven sidkra koncernens interna behov av stommar, vilket
ar den enskilt storsta byggnadskomponenten i K-Fastigheters
koncepthus. K-Prefab har med tio produktionsanldggningar fran
Ostra Grevie i séder till Stringnis i norr och lokala montage-team
maojlighet att leverera till samtliga koncerens byggprojekt. Vidare
har hallbarhet under en l&ng tid varit en strategisk prioritering
for K-Prefab och bolaget var forst i Sverige med att kunna erbjuda

klimatpositiva betongstommar.

Overgripande mal

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

Operativa mal

- Hyresintakterna fran bostader ska langsiktigt utgora minst
80 procent av K-Fastigheters totala hyresintékter.

- Antalet drligen byggstartade lagenheter for egen forvaltning ska
uppgé till 1 300 lagenheter fore utgéngen av ar 2023.

- Vid utgangen av ar 2023 ska K-Fastigheter forvalta minst
5 000 ldgenheter i Norden.
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Finansiella mal

- Over en konjunkturcykel uppna genomsnittlig &rlig tillvixt
ilangsiktigt substansvirde per aktie om minst 20 procent
inklusive eventuella vardeoverforingar.

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

Malet &r att substansvirdes- och forvaltningsresultatstillvaxten ska
skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stillning och med
ett balanserat finansiellt risktagande innebarande att:

- Soliditeten 6ver tid inte ska understiga 25 procent.

- Réntetdckningsgraden Gver tid inte ska understiga 1,75 génger.

- Skuldséttningsgraden 6ver tid inte ska 6verstiga 70 procent.

Moderbolaget och organisation
Moderbolaget i koncernen &r K-Fast Holding AB. Koncernen
bestér vid verksamhetsarets utgang av 78 dotterbolag och 11
intressebolagskoncerner. Antalet anstéllda uppgick till 691 (76),
varav 60 kvinnor (21) respektive 631 mén (55).

Flerarsjamforelse

mkr 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Koncernen

Totala intékter 12527 2151 1873 1248 1309 1350
Arets resultat 10444 474,5 3653 2448 372,6 175,6
Balansomslutning 11482,7 7659,6 53737 33471 22136 13839
Soliditet, % 369% 419% 41,7% 293% 344%  28,6%
Antal anstéllda 691 76 68 53 34 26
Moderbolaget

Arets resultat 93,5 -9,0 107,6 10,2 38,1 2,5
Balansomslutning  3429,7 30250 24907 9928 3013 1777
Soliditet, % 47,6%  509%  42,2% 51% 16,0% 8,0%

Antal anstéllda 26 17 13 6 3 1
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Verksambheten &r organiserad i fyra affirsomraden: Projekt-
utveckling, Bygg, Prefab och Forvaltning, vars respektive
affarsomrédeschef rapporterar till VD och ingér i koncernens

ledningsgrupp.

Dérut6ver finns koncerngemensamma funktioner omfattande
affarsutveckling, ekonomi och finans, IT, IR/kommunikation och
marknad, juridik och HR. Koncernens affarsutvecklings-, finans-,
ekonomi-, IR/kommunikation och marknads- och HR-chefer ingar i

koncernens ledningsgrupp.

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

Sedan den 29 november 2019 &r bolagets B-aktie noterad pa Nasdaq
Stockholm.

Koncernens totalresultat

Intdikter

Totala intdkter for heléret uppgick till 1 252,7 mkr (215,1).
Hyresintékterna for heléret uppgick till 265,9 mkr (203,9), en
Skning med 30 procent jamfort med 2020. Okningen beror
primaért pa fler forvaltade lagenheter, vilka 6kade med 22 procent
till 2 723 lagenheter (2 237). Den ekonomiska uthyrningsgraden
har successivt forbéttrats under aret och uppgick vid arets slut till
97,0 procent (91,2). Forbéttringen beror primart pé att vakanserna
1 Vaxjo successivt minskat under aret. Den genomsnittliga
uthyrningsgraden uppgick under &ret till 92,7 procent (92,0).
Uthyrningsgraden ar generellt nagot ldgre initialt i de projekt
som fardigstillts och inflyttats under det senaste aret, medan den
ekonomiska uthyrningsgraden fortsatt 4r mycket hog i de delar av

bestdndet som varit under forvaltning under en lédngre period.
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Intdkter fran projekt- och entreprenadverksamhet uppgick for
heléret uppgick till 1 659,7 mkr (448,8), varav 683,6 mkr (438,6)
avsdg byggnation for koncernbolag, vilka aktiverats for egen
rakning. 976,1 mkr (10,2) avsig uppdrag for extern bestallare,
varav Prefabs intékter utgjorde 972,2 mkr. Férandringen jamfort
med foregdende ar beror primart pé forvarvet av K-Prefab, vilket
paverkar den externa forsiljningen, samt pa hogre aktivitet i
byggverksamheten av lagenheter for egen forvaltning, vilket
paverkar byggnation for koncernbolag. Vid arets slut uppgick
produktionen av ldgenheter for egen forvaltning till 1 820
lagenheter (1 311), vilket dr en 6kning med 39 procent jamfort med
utgangen av verksamhetsaret 2020. I Prefab uppgar den totala
intdkten for aret till 1 059,9 mkr (877,0), varav 81,5 mkr (-) avser
koncernintern forsaljning. Intdktsutvecklingen i Prefab har varit
god under aret, trots att produktionen tidvis paverkats av hog
frénvaro pé grund av Covid-19-pandemin. Bolaget kunde redovisa
sitt nést hogsta intaktsar nagonsin till f6ljd av stabila projekt och
intaktstillvaxt relaterat till externa och koncerninterna kunder.

Rorelsekostnader

De totala kostnaderna for fastighetsforvaltningen uppgick for
heléret till 93,1 mkr (67,4), en 6kning med 38 procent jamfort
med foregdende &r. Okningen beror primért pa fler forvaltade
fastigheter, vilket driver bade direkta fastighetskostnader

och fastighetsadministration, men paverkades &ven av 6kade

el- och viarmekostnader under hosten. Driftskostnaderna for
forvaltningsverksamheten varierar normalt med érstiderna, med
hogre kostnader under forsta och fjarde kvartalet i jamforelse med
ovriga kvartal.

Kostnaderna for projekt- och entreprenadverksamheten bestar
dels av direkta projekt- och produktionsrelaterade kostnader,
dels av fasta kostnader for Bygg- och Prefab-organisationen.

Den del av verksamheten som avser extern byggnation och
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produktion redovisas Gver resultatrdkningen. Projekt- och
entreprenadverksamhet for egen forvaltning aktiveras som arbete
for egen rikning och nettoredovisas 6ver resultatrakningen i posten
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet. Totalt uppgick
projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader for heléret till

1 565,4 mkr (441,1), varav 683,6 mkr (438,6) aktiverats for egen
rakning och 881,8 mkr (2,5) redovisats 6ver resultatrakningen.
Okningen beror dels pé forvirvet av K-Prefab, dels pa hégre

aktivitet i byggverksamheten av lagenheter for egen forvaltning.

I rorelsekostnader ingdr under éret kostnadsforda leasingavgifter
hiinforliga till ligvirdesleasing om 2,7 mkr (0,2). Ovriga
leasingavgifter har aktiverats i enlighet med IFRS 16 Leasing.
Koncernen har inga korttidsleasingavtal eller variabla

leasingavgifter.

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat uppgick for helaret 2021 till 277,9
mkr (145,1) fordelat pa bruttoresultat for fastighetsforvaltning
om 176,1 mkr (137,0) respektive bruttoresultat for projekt- och
entreprenadverksamhet om 101,8 mkr (8,1).

Bruttoresultat for fastighetsforvaltning paverkades positivt

av 6kade hyresintdkter och negativt av ldgre 6verskottsgrad.
Overskottsgraden uppgick under aret till 66,2 procent (67,2).
Overskottsgraden har under aret paverkats negativt av relativt lag
genomsnittlig uthyrningsgrad, vilken dock successivt forbattrats.
For dret uppgick den genomsnittliga uthyrningsgraden till 92,7
procent (92,0) och vid arets slut till 97,0 procent (91,2).

Bruttoresultatet for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick under &ret for affairsomrade Bygg till 19,8 mkr (8,1) och
for Prefab till 81,9 mkr (38,0). Affarsomrade Byggs bruttoresultat
paverkades fortsatt positivt av hogre intakter for koncernintern
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byggnation. Prefabs bruttoresultat péverkades positivt av hogre
intakter frén bade extern och koncernintern forséljning, medan
okade ravarupriser, primért pé stl och form-material, och hogre
personalkostnader forknippat med Covid-19-pandemin péaverkade
resultatet negativt.

Central administration

Central administration, vilken omfattar koncernovergripande
bolagsledning, affarsutveckling, projektutveckling, IR/
kommunikation och marknad, HR, IT, juridik, finans- och
ekonomifunktion, uppgick for heléret till 40,7 mkr (33,6).
Okningen beror primirt pa investering i organisationen for att

kunna mota framtida tillvéxt.

Av- och nedskrivningar

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

2,3 mkr (0,7) och valutakursforluster om 1,2 mkr (0,0).

Resultat fran andelar i koncern-, intresse- och
gemensamt styrda bolag

Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag
uppgick for aret till 23,3 mkr (2,6). Resultatet péverkades primart
av K-Fastigheters andel av resultatet i Mjobacks Entreprenad AB,
vilket for aret uppgick till 10,8 mkr. Vidare uppstod vid forvarvet
av K-Fastigheters andel i Mjobdcks Entreprenad AB en negativ
goodwill om 12,5 mkr, vilken resultatforts under aret. Ut6ver ovan
paverkades resultatet bland annat positivt av utdelning om 2,8 mkr
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iintressebolaget Fosie mark Skdne AB dar ett utvecklingsprojekt av
kommersiella lokaler slutférdes och séldes under aret.

Rdntenetto

Réntenettot for &ret uppgick till -75,6 mkr (-47,7). Vid arets utgéng
uppgick den genomsnittliga rantenivan till 1,85 procent (1,77)
inklusive effekter av rantederivat. Réntekostnaderna har jamfort
med foregéende ar paverkats negativt av 6kad rantebarande skuld
relaterat till forvérv av forvaltningsfastigheter och nybyggnation
och positivt av relativt l14gre basrinta. Vidare har rantekostnader
relaterade till forvarvskrediter tillkommit med 13,2 mkr (0,0).
Kreditmarginalerna har fortsatt minskat under aret.

Réntetdckningsgraden for helaret uppgick till 3,4 génger (2,4) och
paverkades positivt primart av forbattrat forvaltninsgresultat och
starkt kassaflode fran Prefab-verksamheten samt negativt av 6kade
rantekostnader som en foljd av hogre rantebarande skuld.

Resultat fore vardefordandringar och
Jorvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar uppgick for helret 2021 till 126,6
mkr (57,9), en 6kning med 119 procent jamfort 2020. Resultatet
péverkades positivt av forbattrat bruttoresultat i bde forvaltnings-,
projekt- och entreprenadverksamheter samt hogre resultat fran
andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag och negativt av 6kade
kostnader for central administration, hogre av- och nedskrivningar

och forsdmrat rantenetto.

Forvaltningsresultatet for heléret uppgick till 101,4 mkr

(75,3), en 6kning med 35 procent jamfort med foregéende ar.
Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,47 kr per aktie (0,36), en
6kning med 30 procent jamfort med 2020. Forvaltningsresultatet
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paverkades positivt av fortsatt 6kning av hyresintékter och negativt av
forsamrad Gverskottsgrad och forsamrat rantenetto.

Vardeforandringar

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter uppgick

for helaret till 1 139,1 mkr (577,8) fordelat pa fastigheter under
forvaltning med 431,7 mkr (169,9) och pégaende nybyggnation med
707,4 mkr (407,9). Av orealiserade vardeforandringar for pagéende
nybyggnation utgjorde under aret fardigstéllda fastigheter 98,2
mkr (65,8). Resterande 609,2 mkr (342,1) var hanforligt till
fastigheter som var under nybyggnation vid arets utgdng. Okningen
avseende pagdende nybyggnation beror primért pa 6kad aktivitet i
projektutvecklings- och byggverksamheten av lagenheter for egen
forvaltning. Direktavkastningskravet vid vardering av pagdende
nybyggnation uppgick vid arets utgang till 3,77 procent (3,96).

Av orealiserade vardeforandringar for fastigheter under forvaltning
var 58,5 mkr (14,6) relaterade till forvirv under aret. Av resterande
orealiserade virdeforandringar for forvaltningsfastigheter bidrog
forbattrat driftnetto med 79,5 mkr (73,0) och fordndrade varderings-
forutséttningar med 297,2 mkr (81,7). Orealiserade vardeforandringar
relaterade till mark och byggrétter har minskats i takt med
utnytjande. Okningen av orealiserade virdefdrindringar avseende
fastigheter under forvaltning beror primart pé fortsatt 6kade
fastighetspriser i genomforda transaktioner pé fastighetsmarknaden,
vilket successivt under aret fatt genomslag i det genomsnittliga
direktavkastningskravet som anvinds i samband med extern
vardering av K-Fastigheters fastigheter under forvaltning. Totalt
motsvarar 6kningen for dret 5,6 procent av det totala vardet av
fastigheter under forvaltning vid arets utgéng. Totalt uppgick

det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter under
forvaltning till 3,82 procent (4,08).
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet for hela K-Fastigheters
fastighetsportfolj, inklusive obebyggd mark och byggratter och
pagéende nybyggnation, uppgick vid drets slut till 3,80 procent
(4,03). Minskningen forklaras dels av lagre direktavkastningskrav
pa grund av ndmnd marknadsprisutveckling, dels pa grund av att
K-Fastigheters fastighetsportfolj i 6kande grad bestar av relativt
hogre andel bostéader i allt battre 14gen. For mer information se
avsnitt Fastighetsbestdnd och virdering.

Virdeforandringar fran derivat och 6vrigt uppgick under éret till
66,0 mkr (-24,2) fordelat pa orealiserad virdeférandring pa
rantederivat om 66,8 mkr (-14,4) och orealiserad virdefordandring
pa valutaderivat om -0,9 mkr (-9,8). Utvecklingen under &ret
berodde primért p& hogre marknadsréntor, vilket péverkade
marknadsvardet pa koncernens rantederivat positivt, samt starkt
kronkurs, vilket paverkade koncernens nettotillgingar i utlandet
negativt. Koncernens derivat utgors av rante- och valutaderivat som
syftar till att minska koncernens réinte- och valutarisk. Verkligt varde
pa koncernens rénte- och valutaderivat uppgick till +37,0 mkr (-27,2)
vid &rets utgdng. Vardeforandringen for rantederivaten péverkar inte
kassaflodet och nér derivatens 16ptid gétt ut ar vérdet alltid noll.

Skatt

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

Per 31 december 2021 berdknades K-Fastigheters ansamlade
skattemassiga underskottsavdrag till 104,6 mkr (100,4), vilka
tillsammans med rantederivaten om 36,4 mkr (-27,2) utgjorde
underlag for koncernens uppskjutna skattefordran, vilken
uppgick till 17,1 mkr (27,0). Uppskjuten skatteskuld avser primért
temporara skillnader mellan verkligt virde och skattemissigt
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restvirde avseende fastigheter. Per 31 december 2021 Gversteg
fastigheternas verkliga virde dess skatteméssiga virde med

3 730,3 mkr (2 183,7), vilket utgjorde det primira underlaget for
den uppskjutna skatteskulden om 796,4 mkr (451,2) vid rets slut.

Arets resultat, totalresultat och 6vrigt totalresultat
Resultatet for heldret uppgick till 1 044,4 mkr (474,5), motsvarande
4,85 kr per aktie (2,29).

Helarets totalresultat uppgick till 1 048,1 mkr (473,1). I 6vrigt
totalresultat ingdr omrakningsdifferenser avseende K-Fastigheters
utlandsverksambhet, vilka under aret uppgick till 3,8 mkr (-1,4).
Hela detta belopp avser poster som kan &terforas over resultatet i

en senare period.

Koncernens finansiella stillning
Immateriella tillgangar

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

Ovriga immateriella tillgdngar, som bestar i vardet av K-Prefabs
kundrelationer, uppgick till 44,1 mkr (0,0). Ovriga immateriella

tillgangar skrivs av 6ver fem ar.

Forvaltnings- och rorelsefastigheter
Forvaltningsfastigheter omfattar fastigheter dar hyresgéster kan
flytta in (fardigstillda forvaltningsfastigheter), obebyggd mark och
mark under exploatering, tomtratter (varderade till verkligt varde i
enlighet med IFRS 16) och pdgaende nybyggnation.

Koncernens fastighetsbestdnd bestod den 31 december 2021 av
9o fardigstallda forvaltningsfastigheter fordelat pa totalt 171 077
kvadratmeter bostader och 42 875 kvadratmeter kommersiell
yta. Vidare hade koncernen 28 pagéende byggnationer, fordelat
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pa 122 113 kvadratmeter bostader och 2 487 kvadratmeter
kommersiell yta. Darutover hade K-Fastigheter 34 pigéende
projekt i projektutvecklingsfas i olika skeden av bygglovs- eller
planprojektering, varav 14 projekt dar K-Fastigheter dnnu inte
hade tilltratt marken.

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid arets
utgéng till 9 603,7 mkr (6 853,5), fordelat pa fardigstéllda
forvaltningsfastigheter 6 923,4 mkr (5 067,2), obebyggd mark
och byggrétter 722,3 mkr (707,7), tomtratter 18,0 mkr (18,0) och
pagéende nybyggnation 1 940,0 mkr (1 060,6).

Under heléret har 1 366,5 mkr (855,1) investerats i ny-, till- och
ombyggnation. Totalt har sju projekt, samt tre av fem etapper i
byggnationen av Hoganis Stubbarp 33:27 m.fl. och Helsingborg
Nyponrosen 4 fardigstéllts och omklassificerats fran pagaende
nybyggnation till fardigstéllda forvaltningsfastigheter motsvarande ett
varde om 1162,2 mkr (626,3). Vidare har 15 byggprojekt byggstartats

under aret.

Forvarv har under helaret 2021 genomforts for 292,6 mkr (1 034,5).
Dessa utgors dels av forvarv av obebyggd mark och mark for
exploatering som okat fran 707,7 mkr vid 2020 ars utgang till

722,3 mkr (inkluderat vardeforandring) vid 2021 ars utgang, dels
av projektfastigheterna Falkenberg Motorn 16, Malmo Skjutsstalls-
lyckan 21, Malmo Kvarnhog 19, Bords Getdngen 22 och Helsingborg
Viktoria 22, vilka forvérvats for totalt 129,6 mkr. Forsédljning av
byggritter har skett under aret till ett totalt virde om 51,0 mkr (1,0).

Vidare har totalt viarde av forvaltningsfastigheter paverkats positivt
av orealiserade virdeforandringar om totalt 1 139,1 mkr (577,8)
fordelat pa fastigheter under forvaltning med 431,6 mkr (169,9) och
pagéende nybyggnation om 707,4 mkr (407,9).
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Rorelsefastigheter

Virdet av rorelsefastigheter uppgick vid arets slut till 448,8 mkr
(30,9). Okningen #r primért forknippad med forvirvet av K-Prefab,
vars fastigheter klassificeras som rorelsefastigheter och vilka vid
forvarvet varderades till 370,2 mkr. Under aret har ytterligare

ca 19,9 mkr investerats i K-Prefabs fastigheter for att uppgradera
faciliteterna och 6ka produktionskapaciteten.

Maskiner och inventarier

Inventarier, vilka per 31 december 2021 uppgick till 189,8 mkr
(18,5), bestar primért av maskiner och inventarier relaterade till
koncernens bygg- och prefabverksamhet, byggnadsinventarier samt
enligt IFRS 16 aktiverade nyttjanderittstillgingar. Okningen under
aret beror primért pa forvirvet av K-Prefab dar ytterligare ca 54,1 mkr
investerats under aret for att 6ka produktionskapaciteten. Totalt har
koncernen nettoinvesterat 61,0 mkr (7,4) i inventarier under éret.

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

Andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag 6kade under 2021,
frén 37,3 mkr till 234,4 mkr, vilket primért beror pé forvarvet av
andel i Mjobacks Entreprenad AB. Totalt gjordes nettoforvary
under aret (inklusive negativ skillnad till f6ljd av gynnsam
kopeskilling) om 184,0 mkr (0,0) och det ssmmanlagda resultatet
frén andel i intressebolagens resultat (inklusive utdelning) uppgick
till 10,9 mkr (-1,0 mkr).

Langfristiga fordringar om 9,1 mkr (7,7) bestar primart av en
fordran p& Hogands kommun for inbetald likvid for kommande
markexploatering om 5,3 mkr (5,3).

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKNAD

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgick per 31 december 2021 till

17,1 mkr (27,0) och hérrérde primért fran underskottsavdrag, vilka
forvantas kunna nyttjas under kommande ar, och positivt virde av

rantederivat som reducerat uppskjuten skattefordran under aret.

Rorelsefordringar

Koncernens rorelsefordringar bestod primart av 6vriga fordringar
om 175,5 mkr (159,3), som huvudsakligen bestar av forskott och
handpenning for avtalade men ej tilltrddda fastighetsforvarv.
Fordringarna har minskat under &ret, frén 152,7 mkr till 98,7 mkr
primart till f6ljd av att forskottet for Finja Prefab AB ingick vid
arets borjan, och upparbetade men ej fakturerade intékter, vilka
uppgick till 29,0 mkr (0,0).

Hyres- och kundfordringar uppgick vid arets slut till 105,3 mkr
(1,8), varav hyresfordringar 1,5 mkr (1,4). Resterande andel utgors
av kundfordringar primart relaterat till K-Prefabs verksamhet.
Andelen hyres- och kundfordringar vilka varit forfallna mer &n

90 dagar uppgér till 10,1 mkr (1,5). 4,3 mkr (0,8) har reserverats i
enlighet med koncernens forlustandelsmodell baserad pa historiska
utfall och ledningens bedémning av framtida kreditforluster

(stadie 2) och 1,2 mkr (0,0) har reserverats i enlighet med individuell
bedémning (stadie 3). Totalt uppgick konstaterade kreditforluster
till 2,3 mkr (1,9) under aret.

Vidare utgors rorelsefordringar av fordringar pa intresse- och
gemensamt styrda bolag om 3,1 mkr (10,5), vilket primért utgor
delfinansiering av pagéende projekt, och forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter om 29,0 mkr (5,2).
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Likvida medel

Likvida medel uppgick vid arets utgéng till 94,0 mkr (507,6).
Darutover tillkommer outnyttjade kreditlimiter om 343,4 mkr
(90,0). Minskningen berodde primért pé forvarv under éret, dar
forvarvet av K-Prefab var det mest betydande.

Eget kapital och substansvdrde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick vid arets utgang till 4 233,7 mkr (3 209,8), vilket
motsvarade 19,66 kr per aktie (14,91). Okningen forklaras av arets
totalresultat om 1 048,1 mkr (473,1).

Det langsiktiga substansvérdet (NAV) uppgick vid drets utgang
till 4 976,1 mkr (3 661,2) motsvarande 23,11 kr per aktie (17,00).
Det langsiktiga substansvérdet per aktie har 6kat med 36 procent
jamfort med 31 december 2020.

Per 31 december 2021 uppgick antalet utestdende aktier till

215 331 168 (35 888 528) fordelat pa 22 500 000 A-aktier

(3 750 000) och 192 831 168 B-aktier (32 138 528). Det genomsnittliga
antalet utestiende aktier under 2021 uppgick till 215 331 168

(207 495 102).

Uppskjuten skatt

Koncernens uppskjutna skatt uppgick vid érets slut till 796,4 mkr
(451,2). Uppskjuten skatteskuld harrér primért frén temporéra
skillnader mellan verkligt viarde och skatteméssigt restvéarde for
fardigstallda fastigheter och fastigheter under byggnation.
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Rantebdrande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid arets utgéng till
5943,9 mkr (3 848,3), varav 947,5 mkr (847,8) klassificerats som
kortfristiga rantebarande skulder. De rantebarande skulderna
fordelas pé bottenlan for fardigstéllda forvaltningsfastigheter

om 4 017,8 mkr (3 145,1), byggkrediter om 1 057,9 mkr (681,2),
leasingskulder om 92,7 mkr (22,2), rorelse- och forvéarvskrediter
om 539,1 mkr (0,0) och séljarrevers avseende forvéarvet av K-Prefab
om 250,0 mkr (0,0). Skuldséttningsgraden for koncernen uppgick
till 51,8 procent (50,2).

Vid arets utgang hade koncernen kontrakterade kreditavtal om
7 282,4 mkr (4 820,6), varav 4 017,8 mkr (3 145,1) avsag
finansiering av fardigstillda forvaltnings- och rorelsefastigheter,
varav 790,2 mkr (781,1) forfaller till omforhandling under de
narmaste tolv manaderna. Utover finansiering av fardigstéllda
forvaltnings- och rorelsefastigheter utgors kontrakterade
kreditavtal av byggkrediter om 2 132,1 mkr (1 585,5) och rorelse-
och forvarvskrediter om 882,5 mkr (90,0), varav 382,5 mkr
respektive 100,0 mkr avser forvérvsfinansiering av K-Prefab
respektive Mjobacks Entreprenad AB. Byggkrediter och rorelse-
och forvarvskrediter var vid arets utgéng utnyttjade till 1 057,9 mkr
(681,2) respektive 539,1 mkr (0,0).

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

Genomsnittlig rdntebindningstid for koncernens rantebarande
skulder relaterade till forvarvsfinansiering, forvaltnings-

och rorelsefastigheter uppgick till 4,4 &r (3,8) och den
genomsnittliga rantan uppgick till 1,85 procent (1,77) inklusive
effekter av rantederivat och 1,40 procent (1,41) exklusive
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effekter av riantederivat. Total andel rorlig ranta i forhéllande

till rantebarande skulder relaterade till forvarvsfinansiering,
forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 29 procent (39) och
rantekinsligheten vid en procentenhets forandring av lanerdntorna

uppgick till 14,0 mkr (12,4).

Derivatinstrument

K-Fastigheter arbetar uteslutande med 1&n med rorlig réntebas.
For att hantera rénterisken och fordndra rantebindningstiden
nyttjas rintederivat, primért rinteswappar. Over tid uppstar
véardeforandringar i rantederivatportfoljen primért som en f6ljd

av forandrade marknadsréntor. I balansrdkningen redovisas
derivatinstrument till verkligt varde som kortfristig eller langfristig
tillgéng eller skuld baserat pa 16ptiden for derivatet, &ven om négot

belopp inte kommer att regleras kontant.

Totalt uppgick swapportfoljen nominellt till 3 200 mkr (1 907,0)
vid drets utgang, varav 100 mkr utgors av swappar med framtida
start. Verkligt virde for rantederivatportfoljen uppgick vid arets

utgéng till 36,4 mkr (-30,5).

Utover rantederivat anvander K-Fastigheter valutaderivat for att
hantera valutaméssiga risker i den danska verksamheten. Verkligt
varde for valutaderivatportf6ljen uppgick vid arets utgéng till 0,5
mkr (3,3).

Rorelseskulder
Rorelseskulder bestér primért av i rorelsen verksamhetsrelaterade
leverantorsskulder om 177,2 mkr (50,4), 6vriga skulder om 70,4 mkr

(25,8), faktuerarade men ej upparbetade intékter om 69,1 mkr (0,0)

och upplupna kostnader och forutbetalda intakter om 178,2 mkr
(38,2). Rorelseskulderna ar primért relatearde till den 16pande bygg-
och entreprenadverksamheten samt personalrelaterade skulder.
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Koncernens kassaflode

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick
for helaret 2021 till 325,3 mkr (-64,4) och paverkades positivt

av det forbattrade bruttoresultatet i férvaltnings-, bygg- och
prefabverksamheterna samt ldagre rorelsekapitalbindning framst i
form av att K-Prefabs verksamhet strukturellt ar kassaflodespositiv

med normalt hogre rorelseskulder dn rorelsefordringar.

Investeringsverksamheten har primért paverkats av forviarv av
bolag om 858,8 mkr (11,7), vilket primért utgors av K-Prefab och
andelen i Mjobacks Entrepreand AB, investeringar i fastigheter om
330,3 mkr (1 037,4) och investeringar i pagéende nyanldggning
om 1 326,3 mkr (831,3). Totalt uppgick kassaflodet fran
investeringsverksamhet till 2 515,4 mkr (-1 888,4).

Koncernens finansieringsverksamhet har utover kassaflodet

frén den l6pande verksamheten under 2021 primart finansierats

av 6kade rantebarande skulder om 1 776,3 mkr (1 184,6) efter
amorteringar om 133,2 mkr (48,7). Totalt uppgick kassaflodet frén
finansieringsverksamheten till 1 776,3 mkr (1 682,9), vilket innebar
att koncernens likvida medel for &ret minskade med 413,8 mkr
(-269,9) till 94,0 mkr (507,6), inkluderat valutarelaterad
omrakningsdifferens, vid arets slut.
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Investeringar

Utover vad som redogjorts for avseende forvéarven av K-Prefab och
andelen i Mjobacks Entreprenad AB och under Forvaltnings- och
Rorelsefastigheter samt under Koncernens kassaflode, avsnitt

som starkt hanger samman, har inga visentliga investeringar i
anldggningstillgéngar gjorts under aret. Utover investeringar i
anldggningstillgangar har koncernen under 2021 primirt investerat
medel i utveckling av den egna organisationen i form av stérkt
organisation, processer, system och funktioner inom affarsutveckling,
forvaltning, ekonomi, HR, IT, marknad, juridik och projektutveckling,
investeringar som framst marks genom de 6kade kostnaderna for
central administration under éret.

Moderbolaget

Moderbolaget dger inga fastigheter. Bolaget uppratthéller
koncerngemensamma funktioner for affarsutveckling, ekonomi,
finans, marknad, IR/kommunikation, IT, HR, juridik, delar av
forvaltning och projektutveckling. Omséttningen i moderbolaget
avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag. Moderbolagets
bruttoresultat for heldret uppgick till -40,4 mkr (-33,5). Det lagre
bruttoresultatet beror pa 6kade kostnader for utokad central
organisation for att méta kommande tillvéxt.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till 116,7 mkr (-11,2)

efter erhéllna nettokoncernbidrag om 87,9 mkr (43,4). Resultatet
paverkades positivt av orealiserade viardeforandringar pa rante- och
valutaderivat om 66,8 mkr (-14,5) och valutakurseffekter relaterade
till koncernens danska tillgdngar om 3,2 mkr (-9,8), vilka ingér i
moderbolagets finansnetto.

Moderbolagets tillgdngar och skulder bestod per 31 december 2021
primért av andelar i, fordringar pa och skulder till koncernbolag
samt likvida medel. Andelar i koncern- och intressebolag har
under &ret 6kat primért som en f6ljd av forvarven av K-Prefab och
andelen i Mjobécks Entreprenad AB. Fordringar pa koncernbolag
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uppgick vid drets slut till 2 058,1 mkr och skulder till koncernbolag
till 823,3 mkr dér korta fordringar och skulder primért utgor
tillgodohavanden i koncernens koncernkonto.

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2021 till 1 633,3 mkr
(1 539,8), positivt paverkat av drets resultat. Moderbolagets
likviditet uppgick vid arets utgang till 69,0 mkr (482,0) och
rantebarande skulder till 949,9 mkr (867,5), varav 17,9 mkr
Kklassificeras som kortfristig skuld.

Effekter av Covid-19-pandemin och kriget
i Ukraina

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver att
koncernledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciper
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och
kostnader. Uppskattningarna och antagandena baseras pa
historiska erfarenheter och andra faktorer som under radande
forhéllanden forefaller rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvénds sedan for att bedoma de redovisade
vérdena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar

tydligt frén andra kéllor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar.

I utgéngslaget har K-Fastigheter en stabil affarsmodell som bygger
pa tvarfunktionellt arbete inom projektutveckling, bygg, prefab,
och fastighetsforvaltning, vilket genererar 16nsamhet i varje led.
Koncernen har en stark position i marknaden for hyresratter i
Oresundsregionen och Vistra Gétalands-, Képenhamns- och
Malardalsregionerna. K-Fastigheter har ett attraktivt fastighetsbestand
dér 85 procent av kontrakterade hyresintakter kommer fran
bostéder och dér de kommersiella intédkterna ar spridda pé ett

stort antal enskilda kontrakt. Vidare har K-Fastigheter en stabil
finansiell stéllning (soliditet 37 procent och skuldséttningsgrad

FINANSIELLA RAPPORTER

52 procent) och god likviditet med tillgangliga likvida reserver om
ca 437,4 mkr per 31 december 2021.

Hostens och vinterns vdg av Covid-19-pandemin har avtagit under
februari till f6ljd av en mildare variant av viruset och av att allt fler
ar vaccinerade. Restriktionerna i samhallet har successivt kunnat
lattas. Vid uppréttande av aktuell &rsredovisning bedéms effekten
pa K-Fastigheters verksamhet fortsatt vara begransad.

Vid uppréttandet av aktuell drsredovisning har kriget i Ukraina
pagatt 6ver en manad. Kriget har till dags dato haft begransad

effekt pa K-Fastigheters verksamhet men péverkar sa har langt
primaért prisbilden for vissa insatsvaror och d& kanske framforallt
energipriser samt indirekta effekter av hojda energi- och bréanslepriser.
Hur Covid-19-pandemin och kriget i Ukraina kommer paverka
K-Fastigheters verksamhet framover ar i dagslaget osékert,
bedémningar kommer ske 16pande och redovisas i kommande
delarsrapporter eventuellt kompletterade information genom
pressmeddelande.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdimmans forfogande star moderbolagets fria egna kapital.

K-Fastigheter prioriterar tillvaxt framfor utdelning. Darfor foreslar

styrelsen att ingen utdelning lamnas for 2021. Styrelsen foreslar att
till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Overkursfond 1372919 498
Balanserat fritt eget kapital 109 490 323
Arets resultat 93 453 282

Summa 1575863 103

Disponeras sa att i ny rakning 6verfors 1575863 103

)EFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE



Visentliga hindelser under
rdkenskapsaret och efter dess slut
Visentliga hindelser under 2021

- K-Fastigheters styrelse fattade beslut om att dndra det operativa
maélet relaterat till antalet arligen byggstartade lagenheter for
egen forvaltning, frén 1 000 till 1 300 ldgenheter fore utgangen
av ar 2023.

- Den 25 januari 2021 tilltrddde K-Fastigheter forvérvet av
K-Prefab. I samband med forvérvet intradde K-Prefabs VD
Kaj Gronvall som ny medlem i koncernens ledningsgrupp.

- Den 4 mars 2021 offentliggjorde K-Fastigheter etablering av ett
gemensamagt bolag med Kilenkrysset AB. Bolaget ska verka i
Malardalsregionen och uppfora K-Fastigheters koncepthus for
langsiktig forvaltning p& de bostadsbyggratter som utvecklas av
Kilenkrysset. Det nya bolaget kommer att verka under namnet

K-Fast Kilen AB. K-Fastigheter dger 51 procent av aktiekapitalet.

Samma datum tecknade K-Fastigheter avtal om forvarv av en
prefabfabrik. Saljare var Kilen Produktion AB.

- Den 26 april 2021 offentliggjorde K-Fastigheter att avtal ingatts
gallande forvarv av 25 procent i Mjobacks Entreprenad AB.
Mj6béacks dr mest kant for Mjobécksvillan och bygger egna
bostadsprojekt i framst véstra Sverige. K-Fastigheter tilltradde
aktierna den 30 juli 2021.

- Den 19 maj 2021 avholl K-Fastigheter arsstimma. Samtliga
ledaméter omvaldes pé ett ar och Erik Selin omvaldes till
styrelsens ordforande. Arsstimman bemyndigade styrelsen
att, fram till nista rsstimma, fatta beslut om nyemission om
maximalt 24 000 000 aktier samt dterkép av maximalt en
tiondel av det totala antalet utgivna aktierna i bolaget.

- Den 28 maj 2021 offentliggjorde K-Fastigheter ett samarbete
med Innovation Proporties och Borohus avseende, att i
gemensamagt bolag, utveckla fastigheten Haninge Ramsdalen
3:1 med en total tomtareal om 72 000 kvm.
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- Den 31 maj 2021 tilltrddde K-Fast Bygg Holding AB forvarvet
av PVS Mark&VA med verksamhet inom markentreprenad.
K-Fastigheters dgarandel uppgér till 50 procent och forvarvet
stiarker koncernens verksamhet inom projektutveckling och
byggnation.

- Den 7juni 2021 genomforde K-Fastigheter en aktiesplit 6:1
innebérande att antalet aktier 6kade fran 35 888 528 aktier till
215 331 168 aktier fordelat pa 22 500 000 A-aktier och
192 831 168 B-aktier.

- Den 1 september respektive 12 november 2021 offentliggjorde
K-Fastigheter att Leif Astikainen, koncernens HR-chef, Martin
Johannesson, chef affirsomrade Forvaltning och Magnus
Persson, koncernens Affarsutvecklingschef, dr nya medlemmar i
K-Fastigheters koncernledning.

- Den 7 december offentliggjorde K-Fastigheter att dotterbolaget
K-Prefab forvarvat GH Sydgolv AB, en specialist pd avjamning
av betonggolv.

Visentliga handelser efter arets utgang

- Frén den 3 januari 2022 handlas K-Fast Holding AB:s B-aktier
pa Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.

- K-Fastigheters styrelse avser foresla arsstimman att ingen
aktieutdelning lamnas.

P4 sidan 62 redovisas genomforda forvarv av byggratter och
forvaltningsfastigheter, byggstartade och fardigstéllda projekt samt
genomforda renoveringar enligt K-Fastigheters renoveringskoncept
K-Fast 2.0 under verksamhetsaret 2021. Dessa har under

aret presenterats som visentliga hindelser i K-Fastigheters
delérsrapporter.
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Forvarvade forvaltningsfastigheter

Fastighet

Motorn 16 Falkenberg
Skjutsstallslyckan 21 Malmé
Kvarnhog 19 Malmo
Getangen 22 Boras
Viktoria 22 Helsingborg

Stafvre 7 m.fl. Kristianstad

Forvérvade byggratter

Fastighet Kommun
Motorn 16 Falkenberg
Skjutsstallslyckan 21 Malmo
Kvarnhog 19 Malmé
Getangen 22 Boras
Séatra 108:20* Gavle
Veddesta 2:65* Jarfélla
Viktoria 22 Helsingborg
Fuller6 21:103 Uppsala
Ekeby 3:25*% Eskilstuna
Kohagen 1 Vanersborg
Skymningen 2* Hdéganés
del av Lerberget 49:707* Hoganas

Revisorn 8 & 10* Kristianstad

Oppeby Gard 1:9%* Nykoping
Fogdardd 8:32 Hoéor
Notarien 17* Eskilstuna
Alderholmen 4:34* Gavle
Strangnas 3:21 m.fl.** Strangnés
Rusthéllaren 3 & 4 Hassleholm
Hemmesta 11:67 m.fl.x/*** Varmdo

Getramsen 1 Kristianstad

Husensjo 8:11* Helsingborg

* Ej tilltradd fastighet.
** Joint venture genom K-Fast Kilen AB.

Tilltrade

feb 2021
mar 2021
mar 2021
mar 2021

jul 2021

apr 2022

Forvantad
byggstart
2026
2026
2026

2026-

2022-

2023-

2022
byggstartad
2022

byggstartad
/2022-

2022
2022
2023
2022
2022
2022
2022
2022-
2022
2025
byggstartad
2023

Antal Yta,

lagenheter kvm mkr
kommersiellt 2180 0,9
kommersiellt 1859 1.1
kommersiellt 1334 09
kommersiellt 7 759 5,6
kommersiellt 589 1,0
105 Igh + tva 8966 136

forskolor

Antal Yta,
lagenheter kvm hyresvarde, mkr
145 9600 17,3
279 15371 344
34 2220 43
465 25575 51,0
613 39348 68,9
423 23270 54,8
39 3432 6,9
40 2472 4,5
106 7820 133
143 8910 15,0
50 2760 51
51 2760 51
150 11250 173
32 1733 30
95 6745 12,5
106 5830 11,7
111 6105 12,8
367 23292 46,2
kommersiellt 6 400 i.u.
81 4860 10,3
19 2166 3,5
90 6119 113

Hyresvarde, Kopeskilling,

mkr
16,1
26,0
12,5
47,0
28,0

2270

Forvantat arligt Kopeskilling,

mkr

16,1
26,0
12,5

47,0

122,0
259,0
28,0
26,0
12,0

24,0

131
133
23,0
12,0
11,5
234
28,5
96,5
18,0
26,5

7,5
20,0

Byggstartade projekt

Fastighet

Magasinet 4 "Byggmax”
Smérjhallen 1

Spoven 1

Fullerd 21:103 "BoKlok”
Kedjan 1

Fredriksskans 2:79
Kildebrgnde By 17b
Getramsen 1

Kohagen 1 "BoKlok”
Trollet 2

Oden 8

Limkokaren 16
Kommissarien 1
Stubbarp 39:5 - etapp 2
Onnered 45:15-16

Fardigstallda projekt
Fastighet

Bjorkséater 5

Stubbarp 33:27

etapp 1 och 2
Dirigenten 1, Séngaren 1
Hofanget 1

Nyponrosen 4 etapp 2
Hallan 1

Séavenas 131:12

Taket 2

Sétra 108:31 "BoKlok”

K-Fast 2.0

Antal renoverade lagenheter
Okat hyresvéarde (mkr)

*** Joint venture tillsammans med Innovation Properties (uppgifter avser K-Fastigheters andel av byggnationen).
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Kommun

Héassleholm
Héssleholm
Vaxjo
Uppsala
Almhult
Gavle

Greve (DK)
Kristianstad
Vanersborg
Vaxjo
Hassleholm
Hassleholm
Héassleholm
Héganéas

Goteborg

Kommun

Héassleholm

Hoganas

Helsingborg
Malmo
Helsingborg
Hassleholm
Géteborg
Vaxjo

Gavle

02

Forvantad Antal Yta, Forvantat arligt
fardigstalld lagenheter kvm hyresvarde, mkr
apr2022 kommersiellt 2487 2,5
maj 2023 37 2 864 49
maj 2023 83 4710 9,1
jun 2022 40 2472 4,5
nov-dec 2022 56 3286 59
jul-nov 2022 92 5966 10,9
jan-nov 2023 148 10 354 24,0
dec 2022 19 2166 815
dec 2022 60 3978 6,7
dec 2023 156 10 262 18,7
jul 2023 43 2305 4,1
aug 2023 24 1984 32
maj 2023 41 3191 55
jun-sep 2023 87 5789 11,0
apr 2024 110 6871 15,8
Fardigstallt Antal Yta, Hyresvarde,
lagenheter ] mkr

feb 2021 40 2794 4,4

maj/dec

i 66 4805 84

jul 2021 15 1410 24

jul 2021 97 4838 10,3
aug 2021 32 2118 39
okt 2021 38 2527 44
dec 2021 103 4870 10,8
okt 2021 36 2862 49
dec 2021 60 3876 ) 71
Q2 Q3 Q4 Totalt

9 6 7 31

02 0,1 0,1 0,6
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mkr

Hyresintakter
Projekt- och entreprenadintakter

Nettoomsittning
Ovriga intékter

Drift

Underhall
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Kostnader fastighetsforvaltning

Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten

Bruttoresultat

varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftséverskott)
varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet

Central administration

Av- och nedskrivningar

Resultat fran andelar i intressebolag och gemensamt styrda bolag
Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar

varav forvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandring derivat och ovrigt

Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdammande inflytande

Resultat efter skatt per aktie, kr/aktie*

* Négra potentiella aktier (t. ex. konvertibler) forekommer inte och darmed finns inte ndgon utspadningseffekt att beakta.
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Not

4,5,6
4,5,6

4,5,6,8

10

11
10

14

FINANSIELLA RAPPORTER

2020

jan—dec jan—dec
2659 203,9
976,1 10,2
12421 214,1
10,7 1,0
-52,3 -33,1
-12,4 -10,6
-5,7 -4,5
-22,7 -19,2
-93,1 -67,4
-881,8 -2,5
2779 145,1
176,1 137,0
101,8 81
-40,7 -33,6
-58,2 -8,5
233 2,6
-75,6 -47,7
126,6 57,9
1014 753
11391 5778
66,0 -24,2
1331,7 611,4
-287,3 -136,9
1044,4 474,5
38 -1,4
1048,1 4731
10481 4731
0,0 0,0
4,85 2,29

NG OCH

DEFI
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FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

mkr

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Immateriella tillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

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

Derivatinstrument
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Varulager

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR
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Not 2021 2020
31 dec 31 dec
15 484,7 0,0
16 9603,7 6 853,5
17 4484 309
18 189,8 18,5
10726,6 6902,9

22
19,20 243,5 451
30 37,0 0,0
21 17,1 27,0
297,5 72,1
11 024,1 6975,0

22
23 51,7 0,2
24,25 105,3 1.8
25,26 178,6 169,8
27 29,0 52
28 94,0 507,6
458,6 684,6
114827 7 659,6

FINANSIELLA RAPPORTER

mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrékningsdifferens

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga rantebérande skulder
Derivatinstrument

Ovriga avsattningar och langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2021 2020

31 dec 31dec

29
57,4 574
13729 13729
23 14
2801,1 17809
42337 3209,8

22
21 796,4 4512
22 49964 30006
30 00 272
31 137 85
58065 34875

22
22 9475 8478
177.2 50,4
31,32 139,6 258
32 178,2 382
14425 962,2
72490 44498
114827 7659,6

YEFINITIONER AKTIEN OCH AGARE
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Antal utestaende aktier

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Valutaomrakningsreserv

Balanserat resultat

Totalt eget kapital

Eget kapital, per 1 januari 2020
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Tillskjutet kapital efter avdrag for transaktionskostnader

Summa transaktioner med dgare

Eget kapital, per 31 december 2020

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Forvarv egna aktier

Aktiesplit

Tillskjutet kapital efter avdrag for transaktionskostnader

Summa transaktioner med dgare

Utgaende balans per 31 december 2021

P4 bolagsstamman den 19 maj 2021 beslutades om en aktiesplit 6:1. Aktiespliten genomférdes den 7 juni 2021.
Forvarv egna aktier avser K-Fast andel (25%) av marknadsvardet av de 1 428 600 aktier i K-Fast Holding AB som Mjobéacks Entreprenad AB &ger.
Ovrigt tillskjutet kapital fér verksamhetséret 2020 redovisas netto efter transaktionskostnader om 5,7 mkr relaterade till nyemission i augusti 2020.
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OMVARLD OCt

1MA

N

33 888 528

2000000
2000000
35888 528

179 442 640

179 442 640
215331168

542

32
3,2
57,4

0,0
0,0
57,4

FINANSIELLA RAPPORTER

877,9

495,1
495,1
1372,9

0,0
0,0
1372,9

0,0

14

-1,4

14

3,8

3,8

23

1 306,4 22385
4745 4745
-1,4

4745 4731
4983

4983

1781,0 3209,8
10444 1 044,4
38

1044,4 1048,1
-24,3 24,3
00

0,0

2801,1 42337
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mkr

Den Iopande verksamheten

Bruttoresultat justerat fér central administration, av- och nedskrivningar

Justering for poster som inte paverkar kassaflodet
Erhéllen utdelning

Rantenetto

Betald skatt

Kassaflde fran den lIopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar

Foréndring rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i koncern, intresse- och gemensamt styrda bolag
Investeringar i fastigheter

Investeringar i pagaende nyanldggning

Investeringar i maskiner och inventarier

Avyttring fastigheter

Forandring 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av lan

Tillskjutet kapital

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Omrékningsdifferens i likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Likvida medel i kassaflodesanalysen avser i sin helhet kassa och bank.
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37

37

19,34
16,17
16
18
16
20

37

22

37

27

FINANSIELLA RAPPORTER

2021 2020
179,0 103,0
45,7 1,6
0,0 37
-74,8 -47,7
-4,3 52
145,6 55,4
371 -89,8
142,5 -29,9
325,3 -64,4
-858,8 SN
-330,3 -1037,4
-1326,3 -831,3
-50,4 -6,2
51,0 0,5
-0,5 -2,3
-2515,4 -1888,4
1909,6 12333
-133,2 -48,7
0,0 4983
17763 1682,9
-413,8 -269,9
0,1 -1,4
507,6 779,0
94,0 507,6
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mkr

Rorelsens intakter
Nettoomséttning

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Administrationskostnader

Avskrivningar

Summa rorelsens kostnader

Bruttoresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat
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Not 2021 2020
3 0,1 0,0
0,1 0,0
4,56,8 -40,3 -334
7 -0,2 -0,2
-40,5 -33,5
-40,4 -33,5
9 0,2 36
10 69,5 24,7
28,9 -54,6
33 87,9 434
116,7 -11,2
12 233 2,2
93,5 -9,0
13 0,0 0,0
93,5 -9,0
FINANSIELLA RAPPORTER

NG OCH

DEFI

NITIONER

AKTIEN OCH AGARE



memmm MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

68

mkr

TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Summa materiella anlidggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag

Fordringar hos koncernbolag

Andelar i intresseféretag och andra langfristiga
vardepappersinnehav

Derivatinstrument

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernbolag

Fordringar hos intressebolag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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OMVARLD OCt

1M

22
34
35

19,20

30
21

22
35
26
26
27
28

2021 2020
02 03
0,2 0,3
1009,0 883,2
849,6 867,5
190,2 0,1
36,4 0,0
0,0 158
2085,3 1766,6
2085,5 1766,9
1208,5 649,0
54 10,7
59,4 1156
2,0 09
69,0 482,0
13442 1258,1
34297 3025,0
FINANSIELLA RAPPORTER

mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Overkursfond

Balanserad vinst

Arets resultat

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga réntebarande skulder
Derivatinstrument

Ovriga avséttningar och l&ngfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga réantebarande skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernbolag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2021 2020
29
57,4 57,4
1372,9 13729
109,5 118,5
93,5 9,0
16333 1539,8
22
21 75 0,0
22 931,7 849,6
30 0,0 27,0
31 24 6.4
941,6 883,1
22
22 17,9 17,9
14 15
35 823,3 5717
30 72 6,9
32 5,0 42
854,8 602,1
1796,4 14852
3429,7 3025,0
YEFINITIONER AKTIEN OCH AGARE
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Eget kapital, per 1 januari 2020
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Tillskjutet kapital efter avdrag for transaktionskostnader

Summa transaktioner med dgare

Eget kapital, per 31 december 2020

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Aktiesplit

Tillskjutet kapital efter avdrag for transaktionskostnader

Summa transaktioner med dgare

Utgaende balans per 31 december 2021

Antal utestaende aktier Aktiekapital
33888528 54,2
2000000 3,2
2000 000 3,2
35888 528 57,4
179 442 640
0,0
179 442 640 0,0
215331 168 57,4

P& bolagsstdmman den 19 maj 2021 beslutades om en aktiesplit 6:1. Aktiespliten genomférdes den 7 juni 2021.
Ovrigt tillskjutet kapital fér verksamhetséret 2020 redovisas netto efter transaktionskostnader om 5,7 mkr relaterade till nyemission i augusti 2020.
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OMVARLD OCt

1MA

N

FINANSIELLA RAPPORTER

Ovrigt tillskjutet kapital

877,9

4951
495,1
1372,9

0,0
0,0
1372,9

Balanserat resultat

Totalt eget kapital

118,5 1050,5
9,0 9,0
0,0 0,0
9,0 9,0
498,3

0,0 498,3
109,5 15398
93,5 93,5
0,0 0,0
93,5 93,5
0,0

0,0 0,0
203,0 16333
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mkr Not 2021 2020

Den Iopande verksamheten

Bruttoresultat -40,4 -33,5
Justering for poster som inte paverkar kassaflodet 37 55 0,2
Erhéllen utdelning 9 0,0 37
Réantenetto 37 03 -04
Betald skatt 0,0 0,0
Kassaflde fran den lIopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -34,6 -30,0

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar 55,0 -572,8
Foréndring rorelseskulder 11 54,8
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 21,5 -547,9

Investeringsverksamheten

Investering i koncernbolag 34 -125,8 -256,8
Investering i intressebolag 19 -190,1 0,0
Investeringar i maskiner och inventarier 18 0,1 0,0
Forandring i fordringar och skulder till koncernbolag 35 -290,0 2,1
Forandring i fordringar pé intressebolag 53 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -600,4 -258,8
Finansieringsverksamheten 37

Tillskjutet kapital 0,0 498,3
Upptagna lan 22 100,0 0,0
Amortering av lan -17,9 -17,9
Forandring i langfristiga skulder 31 -4,0 -6,4
Erhallna koncernbidrag 87,9 43,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 165,9 517,5
Arets kassaflode 37 -413,0 -289,2
Omrakningsdifferens i likvida medel 0,0 0,0
Likvida medel vid arets borjan 482,0 771,2
Likvida medel vid arets slut 28 69,0 482,0
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allman information

De finansiella rapporterna for K-Fast Holding AB per 31 december
2021 har godkénts av styrelsen den 31 mars 2022 och kommer

att foreldggas arsstamman den 12 maj 2022 for faststéllande.
K-Fast Holding AB, organisationsnummer 556827-0390, utgor
moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not 34 Andelar
i koncernbolag.

Bolaget &r ett publikt aktiebolag som ar bildat och har sitt site i
Sverige. Huvudkontor och huvudsaklig verksamhetsort ligger p&
Bultvégen 7, 281 43 Hissleholm, Sverige. Bolagets affarsidé ar
att med stort engagemang och hog kostnadseffektivitet utveckla,
bygga, forvalta och 1dngsiktigt 4ga marknadens mest attraktiva
fastigheter med hyresbostéder, sévil avseende skick och standard

som serviceniva.

Redovisningsprinciperna beskrivs i anslutning till varje not i
syfte att ge en 6kad forstdelse for respektive redovisningsomréde.
Nedan foljer generella redovisningsprinciper och information om

koncernredovisningen.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretation Committee (IFRIC), sidana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, tillimpats.

Arsredovisningen for moderbolaget har upprittats enligt drsredo-
visningslagen, Radet for finansiell rapporteringsrekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran
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- NOT 1

Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen forutom i de fall som anges
nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De
avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer foranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa
IFRS i moderbolaget till foljd av &rsredovisningslagen.

Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor, vilken
dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen.
De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor avrundade

till miljoner kronor med en decimal om inte annat anges.

De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillaimpats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tillaimpats konsekvent pé rapportering
och konsolidering av dotterbolag.

Vasentliga bedomningar och antaganden
Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver att
koncernledningen gor beddmningar och uppskattningar samt gor
antaganden som péverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska
erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallanden
forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvands sedan for att bedoma de redovisade vardena

pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran

andra kéllor. Verkligt utfall kan avvika frén dessa uppskattningar
och bedomningar. Uppskattningarna och antagandena ses 6ver
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om dndringen endast paverkat denna period eller

i den period dndringen gors och framtida perioder om &ndringen

paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

FINANSIELLA RAPPORTER

Andringar i redovisningsprinciper och
upplysningar

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka
godkdants av EU

Forandringar i IFRS 9, IAS 39 och IFRS 7 hénforliga till
referensriantereformen fas 2 tradde i kraft den 1 januari 2021 och
ger vigledning kring hur effekterna av reformen ska redovisas. De
andrade redovisningsprinciperna resulterade inte i ndgon paverkan

pa K-Fastigheters finansiella rapport.

Ovriga av EU godkinda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms
for narvarande inte péverka K-Fastigheters resultat eller finansiella

stillning i védsentlig omfattning.

Fordndringar i svenska regelverk
Forandringar under 2021 har inte haft ngon vésentlig paverkan
pa K-Fastigheters redovisning utan framst medfort ndgot utdkat

upplysningskrav.

Nya standarder vilka trdader i kraft 2022

Av EU godkinda nya och @ndrade standarder samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms for
narvarande inte paverka K-Fastigheters resultat eller finansiella
stéllning i visentlig omfattning. Samma sak géller svenska regelverk.

Klassificering m m
Anléaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter

mer &n tolv manader raknat frén balansdagen.
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Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder bestéar i allt
vasentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom
tolv manader rdknat fran balansdagen. I kortfristiga skulder till
kreditinstitut ingdr ett &rs avtalad amortering samt krediter som
forfaller kommande verksamhetsér.

I moderbolaget redovisas lan fran/till koncernbolag som
langfristiga, da faststéllda amorteringsplaner saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag, investeringsobjektet, ar foretag som star under
bestimmande inflytande. Med bestimmande inflytande
avses att K-Fast Holding AB exponeras for, eller har rétt till,
rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet
och kan péverka avkastningen genom sitt inflytande 6ver
investeringsobjektet.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar
att forvarv av ett dotterbolag som klassas som rorelseforvarv
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgangar och 6vertar dess skulder och
eventualforpliktelser. I analysen faststills dels anskaffningsvérdet
for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga virdet pa forvirvs-
dagen av forvarvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna
skulder och eventualforpliktelser. I kopeskillingen ingér dven
verkligt virde pa alla tillgangar eller skulder som &r en 6ljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade
kostnader kostnadsfors nar de uppstér. For varje forvarv avgor
koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande i det
forvarvade foretaget redovisas till verkligt vérde eller till innehavets
proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgéngar.
Anskaffningsvirdet for dotterbolagsaktierna respektive

rorelsen utgors av de verkliga virdena per 6verlatelsedagen for
tillgngar, uppkomna eller 6vertagna skulder och emitterade eget
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kapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot de
forvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som ar

direkt hanforbara till forvarvet.

Vid rorelseforvarv under gemensamt bestaimmande inflytande
redovisas forvarvet till historiska anskaffningsvirden, vilket
innebdr att tillgdngar och skulder redovisas till de varden de har
upptagits till i respektive foretags balansrakningar. P4 sa satt
uppkommer ingen goodwill. Ovriga férvirv ér rorelseférvirv.
Vid tillgéngsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive
forvarvskostnader pé de enskilda forviarvade tillgdngarna och

skulderna baserat pa deras verkliga virden vid forvéarvstidpunkten.

Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala temporara
skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas pé temporéra
skillnader som uppkommer efter forvirvet. Forviarvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag
till verkligt varde, vilket kan avvika fran anskaffningsvéardet.

Vid ett forvarv gors en bedémning om forvérvet utgor ett

rorelse- eller ett tillgadngsforvarv utan tillhérande processer. Ett
tillgangsforvarv foreligger om forvérvet avser fastigheter men

inte innefattar organisation och de processer som krévs for att
bedriva forvaltningsverksamheten. Till dessa fastigheter finns
hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstélld i bolaget som
kan bedriva rorelse.

Vid rorelseforvirv dar anskaffningskostnaden 6verstiger
nettovardet av forvirvade tillgdngar och 6vertagna skulder samt
eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar

skillnaden ar negativ redovisas denna direkt i resultatrakningen.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
frén och med den tidpunkt det bestimmande inflytandet uppstar
till det datum da det bestimmande inflytandet upphor.

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin

helhet vid upprittandet av koncernredovisningen.

Fordndringar i dgarandel i ett dotterbolag utan
SJordandring av besttmmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande
som inte leder till forlust av kontroll redovisas som eget
kapitaltransaktioner — dvs som transaktioner med dgarna i deras
roll som &gare. Vid forvirv fran innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt virde pa erlagd
kopeskilling och den faktiska forviarvade andelen av det redovisade
vardet pa dotterbolagets nettotillgingar i eget kapital. Vinster
och forluster pé avyttringar till innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Utlindsk valuta

Utlandska verksamheters finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter omriknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter och
kostnader i en utlandsverksamhet omréknas till svenska kronor

till en genomsnittskurs som utgor en approximation av kurserna
vid respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som
uppstér vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas via

ovrigt totalresultat som en omriakningsreserv.

Transaktioner i utlindsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omréknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen.
Monetira tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas om till

den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser redovisas mot resultatrakningen,
bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som beaktas som
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en del i nettoinvesteringen i dotterbolagen och redovisas via 6vrigt
totalresultat. Icke monetira tillgdngar och skulder som redovisas
till historiska anskaffningsviarden omréknas till valutakurs vid
transaktionstillfallet. Icke monetéra tillgadngar och skulder som
redovisas till verkliga varden omriknas till den funktionella valutan
till den kurs som rader vid tidpunkten for varderingen till verkligt

varde.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedoms vid varje balansdag
for att avgora om det finns indikation pé nedskrivningsbehov.
IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgangar dn
finansiella tillgangar vilka redovisas enligt IFRS o, tillgangar for
forsaljning och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRS 5,
varulager och uppskjutna skattefordringar. Om ndgon sadan
indikation finns berdknas tillgdngens dtervinningsvarde. For
undantagna tillgngar enligt ovan prévas varderingen enligt
respektive standard.

Om det inte gér att hanfora viasentliga oberoende kassafloden

till en enskild tillgang ska vid provning av nedskrivningsbehov
tillgdngarna grupperas till den ldgsta niva dar det gar att

identifiera vasentliga oberoende kassafléden, en sa kallad
kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar en
tillgéngs eller kassagenererande enhets redovisade virde 6verstiger
atervinningsvirdet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Atervinningsvirdet pa tillgangar tillhérande kategorin
l&nefordringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvirde berdaknas som nuvérdet av framtida kassafloden
diskonterade med den effektiva ranta som gillde dé tillgdngen
redovisades forsta gdngen.
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Tillgingar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvirdet
pa ovriga tillgéngar dr det hogsta av verkligt varde minus
forséljningskostnader och nyttjandevirdet. Vid berdkning

av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rdnta och den risk som

ar forknippad med den specifika tillgdngen. For en tillgdng som
inte genererar kassafldden som &r visentligen oberoende av andra
tillgdngar berdknas dtervinningsvirdet for den kassagenererande
enhet till vilken tillgéngen hor.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 tillimpningsomréade
reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet
inte langre foreligger och det har skett en fordndring i de antaganden
som lag till grund for berdkningen av dtervinningsvardet.
Nedskrivning av goodwill aterfors dock aldrig. En reversering gors
endast i den utstrdackning som tillgadngens redovisade virde efter
aterforing inte 6verstiger det viarde som skulle ha redovisats, med
avdrag for avskrivning dér sé ar aktuellt, om ingen nedskrivning
gjorts. Nedskrivningar av finansiella tillgangar som redovisas

till upplupet anskaffningsvirde aterfoérs om en senare 6kning av
atervinningsvardet objektivt kan hénforas till en handelse som
intréffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Rekommendationen innebér att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga
av EU godkéanda IFRS och uttalanden s l&ngt detta dr mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet

FINANSIELLA RAPPORTER

mellan redovisning och beskattning. IFRS 16 tillimpas for
narvarande inte av moderbolaget. Rekommendationen anger vilka

undantag och tillagg som géller i forhéllande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har
tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer
Moderbolagets resultatrakning och balansrdkning ar uppstéllda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1,
Utformning av finansiella rapporter, som tillimpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ar fraimst

redovisning av finansiella intékter och kostnader samt eget kapital.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frén dotterbolag redovisas i de fall
moderbolaget ensamt har rétt att besluta om utdelningens storlek
och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i
enlighet med RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i
den mén nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas i
enlighet med IAS 12 i resultatriakningen.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristidende finansiell information
tillgénglig. Ett rorelsesegments resultat f6ljs vidare upp av bolagets
hogste verkstéllande beslutsfattare for att utvérdera resultatet samt
for att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. I koncernen
har styrelse och koncernledning identifierats som hogste
verkstallande beslutsfattare. Vart och ett av rorelsesegmenten
skots separat eftersom respektive rorelsesegment kréver olika
teknologier och andra resurser samt marknadsforingsmetoder.
Alla transaktioner mellan segmenten genomfors pa affirsméssiga
grunder och baseras pa priser som debiteras icke nirstdende
kunder i samband med fristdende forsaljningar av identiska

varor eller tjanster (d v s transaktioner mellan parter som ar
oberoende av varandra, vilinformerade och med ett intresse av att

transaktionerna genomfors).

Koncernen har identifierat fyra rorelsesegment: projektutveckling,
bygg, prefab och fastighetsforvaltning.

Projektutveckling

Det vérde och resultat som &r hanforligt till vardeforandring i
nyutvecklade fastigheter, forsiljningsvinster i en nybyggd fastighet
om denna avyttras med upplételse som bostadsritt alternativt
forvaltningsfastighet eller vardeskapande genom foradling av

mark.

Bygg
Resultat genererat i négot av koncernens byggbolag och resultat

frén intressebolag verksamma inom byggverksamhet.
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- NOT 2

Prefab

Resultat genererat i nagot av koncernes prefabbolag.

Fastighetsforvaltning

Forvaltningsresultat fran hyresfastigheter, resultat fran forséljning
av forvaltningsfastigheter, resultat frén intressebolag verksamma
inom fastighetsforvaltning samt vardefoérandringar i forvaltnings-
fastigheter och rantederivat redovisas i aktuellt segment.

Koncernen anvinder samma virderingsprinciper i sin
segmentrapportering enligt IFRS 8 som i sina finansiella
rapporter.

FINANSIELLA RAPPORTER
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1 januari-31 december 2021

Resultatrakning, mkr
Intakter

Kostnader

Bruttoresultat

Kostnader central administration
Av- och nedskrivningar

Resultat intressebolag**

Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar
Vardeforandring fastigheter

Vardeforandring derivat och 6vrigt

Resultat fore skatt
Skatt

Arets resultat

31 december 2021

Balansrakning, mkr
Anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Summa tillgangar
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder

Forvaltning
269,2
-93,1
176,1
-10,2
-33
0,0
-61,2
101,4
431,7
66,0
599,1
-102,5
496,5

Forvaltning
97154

67,0
97823
5051,7
951,8

6 003,5

Projektutveckling

00
00
0,0

102
00
00
00

-10,2

707,4
00

697,2

1457

551,5

Projektutveckling

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

607,2
-587,4
19,8
102
-4,0
00
0,1
56
00
00
56
0,1
54

241
-0,1
24,0
1,2
88,0
89,2

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

0,0

0,0

6,6

-8,7
-2,2

Prefab
1077,8
2589
1336,8
734,8
3776
1112,4

1 januari-31 december 2020

Resultatrakning, mkr
Intakter

Kostnader

Bruttoresultat

Kostnader central administration
Av- och nedskrivningar

Resultat intressebolag**

Réntenetto

Resultat fore vardeforandringar
Vardeforandring fastigheter

Vardeforandring derivat och 6vrigt

Ovrigt*  Koncernen
-683,6 12527
683,6 -974,8

0,0 277,9
0,0 -40,7
0,0 -58,2
23,3 233
0,0 -75,6
23,3 126,6
0,0 1139,1
0,0 66,0
233 13317
-30,2 -287,3
-6,9 10444

Resultat fore skatt
Skatt

Ovrigt*
206,8
132,8
339,6

18,8
251
43,9

Koncernen
110241
458,6
114827
5806,5
14425

7 249,0

* Ovrigt omfattar dels elimineringar, vilka framgdr primdrt for att belysa for lisaren omfattningen av koncerninterna intdkter
relaterade till koncernens omfattande koncerninterna byggnation, dels uppgifter som inte ldter sig fordelas pd respektive

rorelsesegment.

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

31 december 2020

Balansrakning, mkr
Anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar
Summa tillgangar
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder

Forvaltning
2044
-67,4
137,0
-11,2
-2,8
0,0
-47,7
75,3
169,9
14,4
230,7
-350
195,7

Forvaltning
6916,4

74,1
6990,5
3463,0
882,8
43458

Projektutveckling
0,0
0,0
0,0

-11,2
-2,8
0,0
0,0
-14,0
4079
0,0
393,9
-84,0
309,8

4492
-441,1
8,1
11,2
238
00
00
-5,9
00
00
-5,9
00
-5,9

Ovrigt*
-438,6

438,6

0,0
0,0
0,0
2,6

0,0

2,6
0,0

-9,8

7,2
179

-25,1

Koncernen
2151
-69,9
145,1
-33,6
-8,5
2,6
-47,7
57,9
577,8
-24,2
611,4
-136,9
474,5

Projektutveckling Ovrigt*  Koncernen
0,0 20,5 38,1 6975,0
0,0 1,7 608,7 684,6
0,0 223 646,8 7 659,6
0,0 1,8 232 34878
0,0 54,4 25,0 962,2
0,0 56,1 48,2 4 450,1
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Hyresintdkter

Hyresintékter, vilka klassificeras i sin helhet som operationella
leasingavtal, avser intikter fran leasingavtal dar koncernen &r
leasegivare. I hyresintdkterna ingér hyra, tilligg for investeringar
och fastighesskatt samt 6vriga tillaggsdebiteringar sdsom vérme,
vatten, kyla, sophantering etc d& dessa inte bedomts vasentliga

att sarredovisa. Saval hyresintékter som tillaggsdebiteringar
redovisas linjart i koncernens resultatrakning baserat pa villkoren i
leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for ldmnade rabatter
redovisas som en minskning av hyresintékterna linjart 6ver
leasingperioden. Hyresintékter och tillaggsdebiteringar som betalas i
forskott redovisas som forutbetalda intékter i balansrékningen.

Per 2021-12-31 uppgick de kontrakterade hyresintékterna till 318,2 mkr
(241,7), varav kommersiella lokaler utgor 41,8 mkr (34,0). Det enskilt
storsta kontraktet som den enskilt storsta hyresgésten svarar for
utgor ca 2 procent av koncernens totalt kontrakterade hyresintakter.

Framtida minimileasingintdikter avseende icke
uppsdgningsbara leasingavtal

Koncernen har ingatt hyresavtal avseende lokaler, bostéder och
parkeringsplatser vilka redovisas som operationella leasingavtal.
Hyresavtal avseende bostdder, parkeringsplatser och vissa
lokaler l6per tillsvidare med 3-9 manaders uppsigningstid. Arlig
hyresintékt for dessa kontrakt uppgick till 272,5 mkr (202,0).
Koncernen har hyresavtal med en érlig hyresintakt pa 35,7 mkr
(29,6), dar avtalen har en aterstidende 16ptid pa mellan 1 och 5 ar.
Koncernen har en érlig hyresintikt pa 10,0 mkr (10,1) dér avtalen
har en aterstiende 16ptid pa over 5 ar.
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- NOT 3

Entreprenadintdikter

Intékter fran byggverksamheten frén avtal med kunder redovisas
over tid med hanvisning till framsteg mot fardigstillande for varje
prestationsatagande. Koncernens prestation skapar eller forbattrar
en tillgang (uppforande av byggnad) som kunden kontrollerar nar
tillgdngen skapas eller forbattras varvid intékten for uppférande
bor redovisas 6ver tid enligt lamplig metod. Framsteg mot
fardigstallande for varje prestationsatagande beréknas baserat

pa andelen nedlagda kostnader jamfort med totala beraknade
kostnader for varje prestationsatagande (inputmetod). Nar utfallet
for ett entreprenadkontrakt inte kan uppskattas pa ett tillforlitligt
sétt redovisas intdkter i den mén det finns uppkomna kostnader
som vantas kunna bli dtervunna. Nar det dr sannolikt att de totala
kontraktskostnaderna kommer att 6verstiga de totala intdkterna
redovisas den forvantade forlusten omedelbart som en kostnad. Nar
vardet pa den utforda tjansten till kunden direkt motsvarar rétten att
fakturera tjansten redovisas intdkter for det fakturerade beloppet.

Koncernen bygger till storre delen i egen regi och utvecklar
hyresrétter. Vid enstaka tillfdllen sker utveckling och forséljning
av bostadsfastigheter. Intakten redovisas da nér kontrollen 6ver
fastigheten har 6verforts till kunden. Fastigheterna har normalt
ingen alternativ anvindning for koncernen pa grund av avtalsenliga
begransningar. En verkstéllbar ratt till betalning uppkommer
dock inte forran dganderitten har 6vergétt till kunden. Intdkten
redovisas darfor vid tidpunkten da dganderétten Gvergar till
kunden. Intékten virderas till det avtalsenliga transaktionspriset.
Normalt forfaller ersattningen till betalning nar dganderétten har
Svergatt. Aven om forlingda betalningsvillkor kan férekomma
undantagsvis, Gverstiger betalningsvillkoren aldrig 12 manader.
Transaktionspriset justeras darfor inte for effekter av betydande

finansieringskomponenter.

FINANSIELLA RAPPORTER

Avtalsintdkter

Segmenteten Bygg och Prefab har intékter frén avtal med kunder.
Dessa utgor hela intdktsposten om 976,1 (10,2) mkr for extern projekt-
och entreprenadverksamhet. Intéktsredovisning sker 6ver tid.

Moderbolaget
Intdkterna i moderbolaget avser primért fakturering av tjanster till
koncernbolag. Moderbolaget har inga avtalsintékter.

Hyresintakter fordelat pa geografi

mkr 2021 2020
Region Syd 257,2 202,0
Region Vast 6,9 1,7
Region Ost 19 0.2
Hyresintakter 265,9 ) 203,9
Hyresintékter pa fastighetskategori

mkr 2021 2020
Bostéader (inkl. garage/p-platser) 223,5 172,0
Lokaler 423 31,9
Hyresintakter 265,9 ) 203,9

Projekt- och entreprenadintakter samt aktiverat arbete
for egen rakning

mkr 2021 2020
Externa projekt- och entreprenadintékter 976,1 10,2
Aktiverat arbete for egen rékning 683,6 438,6
Summa 1 659,77 448,8

varav Sverige 1 539,7- 424,7

varav Danmark 120,0 24,1

Ovriga intikter

Affarsomrade Forvaltning 33 0,6
Affarsomrade Bygg 13 0,4
Affarsomrade Prefab 6,1

Ovriga intikter 10,7 1,0
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

K-Fastigheter tillimpar IFRS 16 Leasingavtal. Koncernen redovisar
Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder hénforliga till alla
leasingavtal, med undantag for avtal som ar kortare &n tolv
manader och/eller avser mindre virden (5 000 USD).

I resultatrakningen redovisas linjara avskrivningar pa
nyttjanderattstillgdngen och réantekostnader pa skulden.
Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjért 6ver den ldngsta av
avtalsperioden och ekonomisk livsldngd och skulden med den del

av periodens leasingavgift som inte fordelas som en riantekostnad.

Koncernen har bedémt leasingavtal relaterade till fordon och
IT-utrustning av hogre virde, tomtratter och hyresavtal som
vasentliga. Nyttjanderattstillgdngen av dessa leasingavtal
hanforliga till tomtrétter varderas i enlighet med IAS 4o0.
Motsvarande belopp har tagits upp som langfristig leasingskuld
enligt IFRS 16. Den viagda genomsnittliga lanerdntan som anviands
uppgér till 1,95 procent for fordon och IT-utrustning, 2,08 procent
for tomtrétter och mellan 2,15 till 2,79 procent for hyresavtal
beroende pa 16ptid for det underliggande hyresavtalet.

Leasingavtal relaterade till exempelvis kopieringsmaskiner, hyresavtal
med kortare 16ptid, kontors- och IT-utrustning av mindre viarde

har inte bedémts som vasentliga och koncernen tillimpar for dessa
leasingavtal forenklingsregeln i balansrakningen pé grund av det lagre
vardet. Avseende leasingavtal som leasegivare, se Hyresintékter

Not 3 Intékter.

Koncernen kostnadsforde under heldret 2021 totalt leasingavgifter
om 13,3 mkr (1,9), varav 9,1 mkr (1,2) avser avskrivningar, 1,5 mkr
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(0,5) rantekostnader och 2,7 mkr (0,2) var hanforliga till
lagvardeleasing. Koncernen har inga korttidsleasingavtal eller
variabla leasingavgifter.

Moderbolaget

Moderbolaget har i allt vdsentligt leasingavtal avseende fordon och
IT-utrustning. IFRS 16 tillimpas inte i moderbolaget utan istéllet
tillimpas RFR 2. I fall da moderbolaget &r leasetagare innebér

det att leasingavgifterna redovisas som en kostnad linjért 6ver
leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal redovisas i posten
Ovriga externa kostnader. Nyttjanderitten och leasingskulden
redovisas sdledes inte i balansrakningen.

Nyttjanderéttstillgangar

Tomtrétter Fordon  IT-utrustning Hyresavtal Totalt Leasingskuld
Per 1 januari 2021 18,0 9,4 0,4 34,5 62,4 62,4
Tillkommande avtal 0,0 74 0,0 8213 39,7 39,7
Avskrivningar 0,0 -34 -0,2 -5,5 -9,1 0,0
Avslutade avtal 0,0 -0,8 0,0 0,0 -0,8 -0,8
Omvaérderingar av avtal 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Réntekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 15
Leasingavgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -10,1
Per 31 december 2021 18,0 12,7 0,2 61,3 92,2 92,7

Loptidsanalys (exklusive restvirde)

mkr Tomtrétter Fordon  IT-utrustning Hyresavtal Totalt
2022 04 29 02 6,3 9,8
2023 04 1,7 0,0 79 10,0
2024 04 0,5 0,0 76 8,5
2025 04 0,0 0,0 7,5 79
2026 04 0,0 0,0 50 54
>2027 6,8 0,0 0,0 3,1 99
Totalt 8,6 52 0,2 37,5 51,4
FINANSIELLA RAPPORTER
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Redovisningsprinciper

Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nir de relaterade tjansterna erhalls.
Ersattningar till anstillda utgors av 16ner, betald semester, betald

sjukfranvaro och andra ersittningar samt pensioner.

Koncernens pensionsplaner ar i sin helhet avgiftsbestimda.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsforsiakringsplaner
pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget har inga
ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna vl &ar betalda.
Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de forfaller

till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i
den utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av

framtida betalningar kan komma bolaget tillgodo.

Per 31 december 2021 hade koncernen 691 anstéllda (76), varav 60
kvinnor (21) respektive 631 mén (55). I moderbolaget var antalet
anstéllda per arsskiftet 26 (17), varav 14 kvinnor (9) respektive

12 mén (8). K-Fast Holding AB hade 6 styrelseledaméter (6),
inklusive ordforande, varav 1 kvinna (1). Koncernen hade 11
ledande befattningshavare (8), inklusive verkstillande direktoren,
varav 2 kvinnor (1).

Ersittning till verkstéllande direkt6ren samt 6vriga medlemmar

av foretagsledningen foljer de riktlinjer som beslutades vid
bolagsstimma 19 maj 2021. Loner och 6vriga anstallningsvillkor
ska vara marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte
16neledande i forhallande till jaimforbara foretag. Den verkstillande
direktorens ersattning foreslas av ersittningsutskottet och
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beslutas av styrelsen. Erséttningen till 6vriga medlemmar av
foretagsledningen foreslas av den verkstéllande direkt6ren och
godkénns av erséttningsutskottet. Erséttning till den verkstéllande
direktoren utgdr enbart i form av fast grundlon. Erséttning

till 6vriga medlemmar av foretagsledningen utgar primart i

form av fast grundlon, men kan &ven utgé som rorlig 16n eller
prestationsbaserad ersittning motsvarande hogst 50 procent av
den fasta l6nen per kalenderar.

Pensionséldern for den verkstillande direktoren och Gvriga
medlemmar av foretagsledningen ar 65 ar. Pensionsataganden
ska vara avgiftsbaserade och innebira att bolaget inte har nigra
ytterligare ataganden efter erliggande av érliga premier.

Léner, arvoden och formaner

Medelantalet anstallda

Lagstadgade sociala kostnader inklusive Ioneskatt

mkr

Styrelsen
Verkstallande direktor
Vice verkstéllande direktor

Ovriga ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda

Summa

Avtalsenliga pensionskostnader

mkr

Styrelsen

Verkstallande direktor

Vice verkstallande direktor

Ovriga ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda

Koncernen Moderbolaget
mkr 2021 2020 2021 2020
Styrelseordférande 0,0 0,0 0,0 0,0
Styrelsen 038 038 08 08
Verkstallande direktor
GrundIon 1,2 1,2 1,2 1,2
Formaner 0,2 02 02 0,2
Vice verkstéllande direktor
GrundI6n 1,1 09 1,1 09
Férméner 0,1 0,1 0,1 0,1
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlén 738 313 3,6 31
Férmaner 0,3 0,2 0,1 0,1
Ovriga anstillda
Grundlén 261,2 26,9 6,2 49
Formaner 2,6 03 0,0 0,0
Summa 275,3 34,0 13,3 11,3
FINANSIELLA RAPPORTER

Summa

" Koncernen
Kon R R —

2021 2020

Kvinnor 67 20

Mén 594 50

Totalt 661 69

Koncernen
2021 2020
03 03
04 04
04 04
31 1,2
88,6 7.5
92,8 9,8
Koncernen
2021 2020
00 0,0
0,0 0,0
03 04
23 0,5
232 1,7
25,8 2,7

Moderbolaget
2021 2020
12 9

10 7
2 16
Moderbolaget
2021 2020
03 0,3
04 04
04 04
13 1.2
2,0 0,8
45 3,1
Moderbolaget
2021 2020
0,0 0,0

0,0 0,0

0,3 04

0,7 03

0,4 0,3

1,4 1,1
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOTER 6

For den verkstallande direktoren géller en 6msesidig
uppsédgningstid om tolv manader. Vid uppségning frén bolagets
sida har den verkstillande direktoren darutover ratt till

avgangsvederlag uppgéende till sex ménadsloner.

Lagstadgade sociala kostnader inklusive 1oneskatt 2020
paverkades positivt med 1,4 mkr av sokt och erhallen lattnad for

arbetsgivaravgifter for perioden mars till juni.

Ledande befattningshavares erséttning
och avriga formaner under dret

Koncernen Moderbolaget
mke 2021 2020 2021 2020
Styrelsens ordférande Erik Selin 0,0 0,0 0,0 0,0
Styrelseledamot Ulf Johansson 0,2 0,2 0,2 0,2
Styrelseledamot Christian Karlsson 0,2 0,2 02 0,2
Styrelseledamot Sara Mindus 0,2 0,2 0,2 0,2
Styrelseledamot Jesper Martensson 0,2 0,2 0,2 0,2
Verkstallande direktor 14 14 14 1,4
Vice verkstéllande direktor 15 14 1,5 1,4
Ovriga ledande befattningshavare* 10,4 4,0 44 2,5
Summa 141 7,6 8,1 6,1
*2021: 11 personer; 2020: 6 personer
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Redovisningsprinciper

Kostnaderna redovisas i den period de avser. Koncernens
fastighetskostnader utgors av kostnader som uppkommer i
samband med fastighetsforvaltning sdsom media (el, fjarrvirme,
kyla, gas, vatten), fastighetsskotsel, renhallning, reparationer,
underhaéll, fastighetsskatt och Gvriga driftskostnader. Fastighets-
kostnaderna redovisas i den period de avser. Kostnaderna under 2020
péverkades positivt med 0,4 mkr av s6kt och erhéllen lattnad for

arbetsgivaravgifter for perioden mars till juni.

Kostnader for projekt- och entreprenadverksamheten bestar dels
av direkt projektrelaterade kostnader, dels av fasta kostnader for
bygg- och prefaborganisationen. Den del av verksamheten som
avser extern byggnation redovisas 6ver resultatrakningen. Projekt-
och entreprenadverksamhet for egen forvaltning aktiveras som
arbete for egen rakning och nettoredovisas over resultatrakningen

i posten Kostnader for projekt- och entreprenadverksamhet.
Kostnader under 2020 paverkades positivt med 0,7 mkr av sokt och
erhéllen lattnad for arbetsgivaravgifter for perioden mars till juni.

Central administration utgors av koncernens kostnader relaterade
till koncernledning, affars- och projektutveckling, koncernjurist,
HR, IT, marknad och kommunikation, ekonomi och finans.
Kostnaderna under 2020 péaverkades positivt med 0,3 mkr av s6kt och

erhéllen lattnad for arbetsgivaravgifter for perioden mars till juni.

FINANSIELLA RAPPORTER

Fastighetsforvaltningens kostnader

mkr 2021 2020
Driftskostnader -52,3 -33,1
Underhéllskostnader -12,4 -10,6
Fastighetsskatt -5,7 -4,5
Wstighetskostnader -70,3 7—48,2
Fastighetsadministration -22,7 -19,2

Fastighetsforvaltningens k d 93,1 -67,4

Kostnader projekt- och entreprenadverksamheter

. Koncernen
2021 2020
Externa projekt- och entreprenadkostnader -881,8 -2,5
Interna projekt- och entreprenadkostnader -683,6 -438,6
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -1565,4 -441,1
Central administration
Koncernen Moderbolaget
mkr 2021 2020 2021 2020
Ovriga externa kostnader -19,9 -18,4 -18,6 -17,3
Personalkostnader -21,6 -16,1 -21,6 -16,1
Ovriga rorelsekostnader 0,0 -0,2 0,0 -0,2
Aterliggning leasing 0,8 11 - -
* Central administration -40,7 -336 403 -334
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOTER 7-9

Redovisningsprinciper
Redovisningsprinciper géllande av- och nedskrivningar redovisas

under respektive tillgdngsslag.

Av- och nedskrivningar

Koncernen Moderbolaget
2020 2021 2020

mkr

Avskrivningar immateriella

Redovisningsprinciper

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen

och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning. Dessutom ingar 6vriga arbetsuppgifter som ankommer
pa bolagets revisorer att utfora samt radgivning eller annat

bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller
genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r
konsultation. Kostnader for revision ingér i koncerngemensamma

kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen.

Ernst & Young AB

anlaggningstillgangar 1.0 0o 0o 00
Avskrivningar rorelsefastigheter -19,3 -0,5 0,0 0,0
ﬁgz:;;:i:r?:rr inventarier, verktyg och 139 23 02 02
Utrangering forvaltningsfastigheter -1,3 -39 0,0 0,0
Nedskrivning fordringar -3,6 -0,6 - -
Avskrivning nyttjanderattstillgangar -9,1 -1,2 = =
Summa av- och nedskrivningar -58,2 -8,5 -0,2 -0,2
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Redovisningsprinciper

Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att
bolagsstimman godként utdelningen. Nedskrivning av aktier i
intressebolag och gemensamt styrda bolag ar utférd i samband med

lamnad utdelning.

Resultat fran andelar i intressebolag och

Koncernen Moderbolaget

mkr 2021 2020 2021 2020

Revisionsuppdrag 31 1,8 2,2 0,7

Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0 0,0

Ovriga tjénster 02 0,1 0.2 0,0

Summa 33 1,9 24 0,7
FINANSIELLA RAPPORTER

gemensamt styrda bolag

Koncernen Moderbolaget
mkr 2021 2020 2021 2020
Utdelningar 2,8 0,0 0,0 37
Realisation vid forsaljningar 0,0 -0,1 0,0 -0,1
Nedskrivningar -2,6 0,0 -0,2 0,0
Il:l;s:;t::ﬂ:tglnad till foljd av gynnsam 125 0,0 00 00
Andelar av resultat i intressebolag 10,6 27 0,0 0,0
Totalt 233 2,6 -0,2 3,6
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOTER 10-11

Redovisningsprinciper

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintikter

pa bankmedel och fordringar, rantekostnader pa skulder,
vardeforandringar pa derivat samt resultat av forséaljning av
vardepapper. Rinteintédkter pé fordringar och rantekostnader pa
skulder berdknas med tillimpning av effektivrantemetoden.

Effektivrantan dr den rdanta som gor att nuvérdet av alla framtida
in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med

det redovisade virdet av fordran eller skulden. Rénteintakter
respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och

andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vérdet av
fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.
Riantekomponenten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad

i koncernens rapport 6ver totalresultatet genom tillimpning av
effektivrantemetoden. Lanekostnader som ar direkt hénforbara till
konstruktion eller produktion av en tillgang och som tar betydande
tid i ansprak att fardigstélla for avsedd anviandning eller forséljning
inkluderas i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av
lanekostnader sker under forutsattningen att det &r troligt att det
kommer att leda till framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna
kan maitas pa ett tillforlitligt satt.

Orealiserad vardeforandring pd omsattningstillgangar om -9,8
mkr (0,0) avser orealiserad valutakursforlust pa koncerninterna
fordringar till den danska verksamheten, vilka fran och med

31 december 2020 klassificerades som extended equity och
ddrmed reglerades Gver det egna kapitalet.
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Realiserade viardeforandring pé kortfristiga derivatinstrument
redovisas i resultatrdkningen via av- och nedskrivning

(valutakursforlust) och rantenetto.

Ranteintakter och liknande resultatposter

" Koncernen Moderbolaget
mkr PR E—
2021 2020 2021 2020
Ranteintakter fran koncernbolag 0,0 0,0 26,8 23,6
Ovriga ranteintakter 08 03 07 03
Totalt 0,8 0,3 27,5 23,8
Réntekostnader och liknande resultatposter
" Koncernen Moderbolaget
mkr PR
2021 2020 2021 2020
Réntekostnader till koncernbolag 0,0 0,0 -0,5 -1,9
Ovriga rantekostnader och liknande 756 480 267 223
resultatposter
Totalt -75,6 -48,0 -27,2 -24,2
Vérdeforandring derivat och ovrigt
Koncernen Moderbolaget

mkr P E—
2021 2020 2021 2020

Orealiserad vardeférandring pa

langfristiga derivatinstrument 66,0 144 668 145
Orea'lllsefad vgrdeaaforandrlng pa 00 98 32 98
omsattningstillgangar

Realiserad vérdeférandring pa

kortfristiga derivatinstrument 19 00 08 00
Totalt 64,1 -24,2 69,2 -24,3

FINANSIELLA RAPPORTER

Redovisningsprinciper

For redovisningsprinciper gillande Forvaltningsfastigheter se

Not 16.

Forandring driftnetto
Forvaltningsfastigheter under byggnation
Byggratter

Forandring avkastningskrav

Forvarv

Forsaljningar

Valtuaeffekter

Totalt

79,5
707,8
-3,5
2972
58,5
0,0

-0,4
1139,1

73,0
407,9
13
81,7
14,6
0,0
-0,7

577,8
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOTER 12-14

Redovisningsprinciper

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt (se not
21 Uppskjuten skatt). Inkomstskatt redovisas i resultatrakningen
utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt
redovisas i Gvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Den aktuella skatten har beraknats efter den géllande skattesatsen
i Sverige, 20,6 procent. Den uppskjutna skatten har varderats till
20,6 procent, den skattesats som galler den dag skatten berdknas
realiseras. Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller
erhillas avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt ar. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat
genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla

poster.
, Koncernen Moderbolaget
mkr B E———
21 2020 2021 2020
Aktuell skatt 97 03 0,0 0,0
Uppskjuten skatt -277,7 -137,2 -233 22
Totalt -287,3 -136,9 -233 2,2
Redovisat resultat fore skatt 13317 611,4 116,7 -11,2
Skattesats, % 20,6% 21,4% 20,6% 21,4%
Skatt enligt géllande skattesats -274,3 -130,8 -24,0 2,4
Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0 08 0,0 0,0
Effekt av andrade skattesatser -1,1 47 0,0 -0,1
Ej skattepliktiga intékter 11,2 0,6 13,8 0,0
Ej avdragsgilla kostnader -25,1 -14,1 0,0 -3,3
Andra ej bokforda intéakter och 20 20 129 32
kostnader
Redovisad skattekostnad -287,3 -136,9 -233 2,2
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Skattekostnaden bestar av foljande komponenter:

Koncernen Moderbolaget
mkr 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt
- P4 arets resultat -9,7 03 0,0 0,0
Uppskjuten skattekostnad/-intakt
- Obeskattade reserver -58 0,0 00 0,0
- Underskottsavdrag 03 71 -10,2 04
- Réntenetto 0,0 -6,4 0,0 -1,1
- Derivat -12,9 30 -13,1 30
- Fastigheter, fardigstéllda -108,3 -34,5 0,0 0,0
- Fastigheter, under byggnation -147,0 -110,5 0,0 0,0
- Overvérden fran bolagsforvérv 2,1 0,0 0,0 0,0
- Ovriga poster -6,0 4,1 0,0 0,0
Redovisad skatt i resultatrdkning -287,3 -136,9 -23,3 2,2
Sﬁ?;msnm"g skattesats uppgar 216% 22.4% 19.9% 20,0%

FINANSIELLA RAPPORTER

I koncernens 6vriga totalresultat ingdr omrakningsdifferenser
avseende K-Fastigheters utlandsverksamhet vilka for dret uppgick
till 3,8 mkr (-1,4). Hela detta belopp avser poster som kan dterforas

Gver resultatet i en senare period.

Moderbolaget hade 2021 inga effekter av 6vrigt totalresultat.

Koncernen
2021 2020

Resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare, 10444 4745

mkr
Genomsnittlig antal miljoner aktier 2153 207,5
Totalt, kr per aktie 4,85 2,29

Inga incitamentsprogram fanns per 31 december 2021 och ndgon

utspadning har ej skett under aret.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOTER 15

Redovisningsprinciper

Goodwill

Goodwill uppstér i samband med rorelseforvarv da 6verford erséttning
overstiger det verkliga vérdet pé forviarvade nettotillgdngar. Goodwill
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
nedskrivning och &r en immateriell anldggningstillgding med en
obestdmbar nyttjandeperiod. Detta innebar att goodwill inte skrivs
av utan &rligen provas for nedskrivning. All goodwill allokeras

till de kassagenererande enheter som drar nytta av synergierna

frén rorelseforvarvet. Vid avyttring av koncernforetag inkluderas
kvarvarande redovisat virde pa den goodwill som &r hanforlig till den
avyttrade enheten i realisationsresultatet.

Ovriga immateriella anliggningstillgangar

Ovriga immateriella anliggningstillgdngar utgdrs av kundrelationer,
vilka redovisas till verkligt varde vid forvirv. Vardena av dessa
kundrelationer skrivs av 6ver nyttjandeperioden, vilken bedoms

vara 5 ar.

Nedskrivningsprovning

Goodwill provas minst drligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov,
eller oftare nar det finns indikation pé att det redovisade virdet
eventuellt inte 4r dtervinningsbart. Vid prévning av eventuellt
nedskrivningsbehov fordelas goodwill p& de kassagenererande
enheter som forvéntas dra nytta av synergier som uppkommer vid
forvarvet. Om &tervinningsvirdet for en kassagenererande enhet
faststélls till ett ldgre virde an det redovisade virdet minskas det
redovisade vardet for goodwill hanforligt till den kassagenererande
enheten. En redovisad nedskrivning av goodwill kan inte aterforas i

en senare period.
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Nedskrivningsproévning 2021

Ledningens bedémningar baserar sig bade pa historisk
erfarenhet och aktuell information om marknadsutveckling. For
de kassagenererande enheter som forvérvats och dar goodwill
uppstétt har kassaflodena efter prognosperioden extrapolerats
med en antagen uthallig tillviaxttakt om 3,0 procent (-), vilket

ar i linje med den bedomda uthélliga tillvaxttakten. Harvid har
aven rorelsekapitalforandringar och investeringsbehov beaktats.
Forvantade framtida kassafloden enligt dessa bedomningar utgor
séledes grunden for berdkningen. Vid nuvardesberdkningen

av de framtida kassaflodena har det anvénts en kapitalkostnad
pa 9,4 procent (-) efter skatt. Avstamning har ocksé gjorts mot
extern bedémning av rimlig kapitalkostnad. Berakningarna har
visat att nedskrivningsbehov inte foreligger for de forvarvade
enheterna givet dessa forutséttningar. En kénslighetsanalys visar
att vid en halverad langsiktig tillvéxttakt alternativt en 6kning av
kapitalkostnaden med 1 procentenhet till 10,4 procent efter skatt
skulle fortfarande inget nedskrivningsbehov foreligga.

FINANSIELLA RAPPORTER

Goodwill
Koncernen

mkr

2021 2020
Ingdende anskaffningsvarde 0,0 0,0
Forvarvy 440,6 0,0
Nedskrivning 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 440,6 0,0
Ovriga immateriall anldggningstillgdngar

Koncernen

mkr

2021 2020
Ingdende anskaffningsvarde 0,0 0,0
Forvarv 55,1 0,0
Nedskrivning 0,0 0,0
Utgaende ack lerade anskaffningsvarden 55,1 0,0
Ingaende ackumulerade avskrivningar 0,0 0,0
Inkép 0,0 0,0
Arets avskrivningar 11,0 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11,0 0,0
Utgaende restvérde enligt plan 441 0,0
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Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter och
lanekostnader. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt

varde-metoden.

Forvaltningsfastigheternas verkliga virde baseras framst pé externa
varderingar gjorda av varderingsinstitut och varderingsexperter
ackrediterade av Samhallsbyggarna eller MRICS och i viss omfattning
pa interna vérderingar baserade p& den marknadskunskap
befattningshavare inom bolaget besitter samt av noggranna analyser

av motsvarande genomforda affarer pa samma marknad.

Verkliga varden baseras pd marknadsvérden, vilket ar det bedomda
belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som

har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing dar béda parter forutsitts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang. Sévil orealiserade som realiserade

vardeforandringar redovisas i resultatrdkningen.

Intdkt av fastighetsforsiljning redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och forméner 6vergatt till koparen vid ett tidigare
tillfdlle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare
tillfélle &n tilltradestidpunkten och om s& har skett intdktsredovisas
fastighetsforséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning
av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betréffande risker och formaner samt engagemang i den

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKN.

— NOT 16

16pande forvaltningen. Darutover beaktas omsténdigheter som
kan paverka affdrens utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller
koparens kontroll.

Om koncernen péborjar en ombyggnation av en befintlig forvaltnings-
fastighet for fortsatt anvindning som forvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortsittningsvis som forvaltningsfastighet.
Fastigheten redovisas enligt verkligt virde-metoden och
omklassificeras inte till materiell anldggningstillgdng under
ombyggnadstiden. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade
vardet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvérdet kan berdknas pé ett
tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
iden period de uppkommer. Avgorande for bedomningen nér en
tillkommande utgift 1dggs till det redovisade vérdet dr om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter eller delar darav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet.

Koncernen omklassificerar en fastighet frén en forvaltningsfastighet
endast nér en dndring i anvandningsomrédet sker. En dndring i

anvandningsomrédet sker nir fastigheten uppfyller eller upphor att
uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis for

andringen i anvdndningsomradet.

Koncernens fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestédnd bestod den 31 december 2021 av 90
fardigstallda forvaltningsfastigheter fordelade pa totalt 171 077
kvadratmeter bostader och 42 875 kvadratmeter kommersiell

yta. Vidare hade koncernen 28 pagéende byggnationer, fordelade
pa 122 112 kvadratmeter bostader och 2 487 kvadratmeter
kommersiell yta. Darutover hade K-Fastigheter 34 pagiende

FINANSIELLA RAPPORTER

projekt i projektutvecklingsfas i olika skeden av bygglovs- eller
planprojektering, varav 14 projekt dar K-Fastigheter dnnu inte
tilltratt marken.

Fardigstallda forvaltningsfastigheter omfattar fastigheter dar
hyresgaster kan flytta in och padgaende byggnationer och projekt
omfattar alla pdgéende byggnationer och projekt som inte ar
fardigstallda. Samtliga fardigstallda fastigheter aterfinns i Sverige
och innehas for att generera intédkter i form av hyresintékter eller

vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter

Ingaende redovisat varde 57929 3949,1
Forvarv 286,5 1011,5
Investeringar 40,2 31,0
Forséljningar/Utrangeringar -52,1 -52
Omklassificeringar 11622 637,3
Valutakursférandring 24 -0,7
Orealiserade vardeforandringar 431,6 169,9
Utgaende redovisat varde 7 GE 57929

Pagaende nyanlaggningar

Ingaende redovisat varde 1060,6 4477
Investeringar 1326,3 824,1
Forsaljningar och utrangeringar 0,0 0,0
Forvarvy 6,1 23,0
Omklassificering till fardigstalld forvaltningsfastighet -1163,5 -642,1
Valutakursforandring 32 0,0
Orealiserade vardeforandringar 7074 407,9
Utgaende redovisat virde 1940,0 1060,6
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Vardering

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver
finansiell stillning till verkligt virde och vardeforandringen
redovisas i koncernens resultatrakning. Samtliga forvaltnings-
fastigheter har bedomts vara i niva 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13
Vardering till verkligt virde. Fastigheternas verkliga virde baseras
pa externa och interna véarderingar genom en kombination av
avkastnings- och ortsprismetoden. Verkligt virde ar det bedomda
belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som

har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing, dar bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Fastigheter under uppférande och projektfastigheter

varderas till anskaffningskostnaden med tilligg/avdrag for
forvantad orealiserad vardeforandring, berdknat som bedomt
verkligt virde enligt avkastningsmetoden reducerat med
bedomda anskaffningskostnader, dar 20 procent av bedomd
vardeforandring tas upp vid lagakraftvunnet bygglov samt
undertecknat totalentreprenadavtal och resterande 80 procent
tas upp successivt under uppforandet i forhéllande till nedlagda
anskaffningskostnader.

Per 31 december 2021 var samtliga av koncernens fardigstallda
forvaltningsfastigheter virderade av extern oberoende

véarderare, Newsec Advise AB, i enlighet med RICS och IVSC:s
rekommendationer i syfte att faststilla marknadsvirdet enligt
den internationellt vedertagna definitionen framtagen av dessa
organisationer. Nar det forekommer internt virderade fastigheter
dterfinns de i samtliga fall i marknader déar K-Fast Holding AB
varit verksamt under flera &r och jamforbara marknadsuppgifter
kunnat himtas fran externa varderingar, NewSec Advise AB och
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Forvaltningsfastigheter

Ingéende redovisat virde 68535 4396,7
varav fardigstallda forvaltningsfastigheter 5067,2 3606,9
varav obebyggd mark 707,7 3351
varav tomtrétter 18,0 7,0
varav pagaende nybyggnation 1060,6 4477

+ Forvarv 292,6 1034,5

+ Nybyggnation 1326,3 824,1

+ Till- och ombyggnation 40,2 31,0

- Forsaljning -51,0 -1,0

- Ovriga omklassificeringar och utrangering 3,1 -9,7

+/- Orealiserade vardeférandringar 11391 5778
varav fardigstéllda forvaltningsfastigheter 434,5 168,6
varav obebyggd mark -2,9 1,3
varav pagaende nybyggnation 707,4 407,9

Utgaende redovisat varde 9603,7 6 853,5
varav fardigstéllda forvaltningsfastigheter 69234 50672
varav obebyggd mark 722,3 707,7
varav tomtrétter 18,0 18,0
varav pagaende nybyggnation 1940,0 1060,6

frén genomforda transaktioner i marknaden. Underlaget for
varderingen utgors i samtliga fall av information om fastighetens
skick, hyreskontrakt, I6pande driftskostnader, vakanser och
planerade investeringar samt en analys av befintliga hyresgéster.
En bedémning sker av lage, hyresutveckling, vakansgrader och
direktavkastningskrav for relevanta marknader och med hansyn
tagen till en normaliserad drift- och underhéllskostnad. Uppgifter
inhdmtas fran offentliga kéllor om fastigheternas markareal och
detaljplaner for obebyggd mark och exploateringsfastigheter.

FINANSIELLA RAPPORTER

Virdet pé fastighetsbestdndet uppdateras kvartalsvis genom att
befintliga varderingar uppdateras med aktuella hyror, vakanser
och marknadsdata fran extern oberoende virderare, NewSec
Advise AB, i form av nivéer pa direktavkastning och drift- och
underhéllskostnader.

Besiktningar av fastigheterna genomfors I6pande. Samtliga
fardigstallda fastigheter har besiktigats under de senaste tre
aren. Syftet ar att bedoma fastigheternas standard och skick samt
lokalernas attraktivitet.

Avkastningsmetoden

Vid virdering med avkastningsmetoden virderas varje fastighet
individuellt genom att nuvardesberidkna framtida forvantade
kassafloden, det vill sdga framtida hyresinbetalningar minskade
med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvérdet
ar tio alternativt ar femton beroende pa om det dr en aldre eller

en nybyggd fastighet. Bedomda hyresinbetalningar samt drifts-

och underhéllsutbetalningar har hérletts fran faktiska intakter

och kostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta
eventuella fordndringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer,
drifts- och underhéllsutbetalningar savil som marknadsméssiga
nivéer pa kalkylrdnta och direktavkastningskrav. Till grund for
samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en langsiktig inflation om 2,0
procent (Riksbankens inflationsmal). Den kortsiktiga inflationen
har under 2021 justerats upp med mellan 0,5 och 1,0 procent till
totalt 2,0 procent for att motsvara faktiska marknadsforvéntningar.

Hyresinbetalningar

Framtida hyresnivéer for bostéder &ar baserade pa aktuella nivaer
samt potentiella hyres6kningar vid investeringar och inflation.

For 2022 har antagits en generellt hyresokning om 1,5 procent for
bostader och 2,0 procent for lokaler alternativt enligt avtal (index).
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Korrigering sker i samband med att faktisk hyresh6jning faststélls
under forsta kvartalet 2022. Hyresnivéer for kommersiella
kontrakt uppskattas utifran aktuell hyresnivé inklusive
indexreglering, vilket innebdr att hyran utvecklas i samma takt som
inflationsforvantningarna. Vakanser bedéms for varje fastighet
utifran gillande vakanssituation med en successiv anpassning till

en marknadsmaissig vakans och individuella forutsittningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Bed6mningen av utbetalningar for normal drift, reparation

och underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgild och
fastighetsadministration har gjorts med utgangspunkt i faktiskt
utfall for aktuell fastighet alternativt fastighet med liknande
konstruktion, samt NewSecs statistik och erfarenheter avseende
jamforbara objekt. Bedomningen har skett med hansyn

till fastigheternas anvéndning, &lder och underhallsstatus.
Utbetalningarna for drift, administration och underhall bedoms
komma att 6ka i takt med den antagna inflationen.

Investeringsbehov
Fastighetens investeringsbehov bedoms utifran eventuell under-
héllsplan, fastighetens skick samt pagéende och planerade projekt.
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Direktavkastningskrav och kalkylranta
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med
utgdngspunkt frén varje fastighets unika risk och kan delas upp i
tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk.
Marknadsrisken &r kopplad till den allmanna ekonomiska
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas

prioritering mellan olika tillgéngsslag och finansieringsmajligheter.

Den specifika fastighetsrisken péverkas av fastigheternas liage, typ
av fastighet, standard pé lokalerna, kvaliteten pa installationerna,
typ av hyresgist och kontraktens beskaffenhet.

Kalkylrantan ar det riantekrav fastighetsdgaren forvintar sig av

det i fastigheten knutna kapitalet. Réntekravet ar baserat pa
erfarenhetsmissiga bedomningar av marknadens forrantningskrav
for likartade fastigheter, vilket i praktiken hérleds genom att
inflationsanpassa det bedomda direktavkastningskravet.

Direktavkastningskraven pé ingdende véirderingsenheter varierar
for de fardigstillda forvaltningsfastigheterna frén 3,25 procent
till 6,75 procent med ett totalt vigt snitt pa 3,82 procent (4,08)
och for forhandsvérderade fastigheter under byggnation frén 3,31
procent till 5,50 procent med ett végt snitt pa 3,77 procent (3,96).
Primart ar det fordelning mellan lokalslag (bostdder/lokaler)
samt geografiska aspekter som gor att avkastningskravet varierar.
Den genomsnittliga kalkylrantan som anvéndes for aret var for
fardigstallda forvaltningsfastigheter 5,90 procent (6,07) och for

forhandsvérderade fastigheter under byggnation 5,83 procent (5,97).

FINANSIELLA RAPPORTER

Restvdrde

Restvirdet utgors av driftsoverskottet under aterstdende
ekonomisk livsldngd, vilket baseras pa dret efter sista kalkyléret.
Restvirdesberdkningen gors for varje fastighet genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmaissiga
driftsoverskottet och det bedomda marknadsmassiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet
bestar av den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anviands for att diskontera

fastigheternas restvarde till nuvirde.

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden baseras pa marknadsanalyser av Gverlatelser
av vad som kan anses utgora jamforbara fastigheter. Metoden
innebdr att bedomningen gors med ledning av betalda

priser for likartade fastigheter pa en fri och 6ppen marknad.
Vid jamforelsen ska hénsyn tas till den vardeutveckling

som skett mellan fastighetsoverlatelsen och tidpunkten for
varderingen. Ortsprismetoden anvénds primért som stod till
avkastningsmetoden.
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Viérderingsantaganden, vagt genomsnitt

mkr

Kalkylperiod, antal ar

Arlig inflation, %

2021

31dec

Hyresutveckling bostader, % per ar

Kalkylrénta, %

Direktavkastningskrav restvarde

Bostéader, %
Kommersiellt, %
Langsiktig vakansgrad
Bostader, %
Kommersiellt, %

Hyresvérde, kr/kvm

Drifts- och underhéllskostnader &r 1, kr/kvm

10-15
2,00%
2,00%
5.87%

3,67%
5,06%

0,27%
5,84%
1602

239

2020
31dec

10-15
1,00 -2,00%
1,00 -2,00%
6,02%

3,92%
5,02%

0,30%
5,36%
1589

248

Genomeshnittligt direktavkastningskrav for bedomning av restvirde

. Bostéader
Region, % Fardigstillt Nybyggnation Fardigstallt
Syd 2,20-4,60% 3,30-4,35% 4,80-6,88%
Vast 3,25-4,00% 3,25-410% 5,59-6,14%
Ost 3,70% 3,60-3,80% 4,75-5,00%
Danmark = 4,20-4,25%
Kategori Fardigstéllt Nybyggnation
Bostader 2,20-4,60% 3,25-4,35%
Kontor 4,80-6,34% =
Butik 4,80-6,75% 5,50%
Restaurang 4,80-6,00% -
Lager 4,80-6,88% -
Ovrigt 4,75-6,88% 5,00-6,00%
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Kommersiellt

Nybyggnation
5,00-6,00%
5,50-6,00%
5,00-5,50%

Kanslighetsanalys

mkr Kassaflode Verklig varde
Direktavkastningskrav +/- 0,1% - 179,0
Hyresvéarde +/- 1 % 3,0 78,2
Drift- och underhallskostnader +/- 1 % 0,5 13,1
Langsiktig vakansgrad +/- 1 % 3,0 782

Vérdeforandring fardigstallda forvaltningsfastigheter
och byggratter

mkr -10% 10%

Fastighetsvarde, mkr -764,6 764,6

Skuldsattningsgrad 55% 49%
FINANSIELLA RAPPORTER

Ovrigt

De fardigstallda forvaltningsfastigheterna och forvaltnings-
fastigheter under byggnation &r generellt stdllda som sdkerhet for
1&n och byggkrediter for finansiering av desamma.

Under 2021 har rantekostnaderna pa byggkreditiv aktiverats om
27,5 mkr (21,2) pa forvaltningsfastigheter. Genomsnittlig rantesats
for kontrakterade byggkreditiv uppgick per 31 december 2021 till
1,90 procent (1,99).

Per den 31 december 2021 hade koncernen investeringsataganden
for fardigstéllande av pagéende nybyggnation om 1 957,2 mkr

(1593,2).

Det finns ingen begransning i ritten att silja ndgon
forvaltningsfastighet eller att disponera hyresintikterna och
ersittning vid avyttring.

K-Fast Holding AB har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa,
uppfora eller exploatera en forvaltningsfastighet eller att utfora
reparationer, underhall eller forbattringar.
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Redovisningsprinciper

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till
anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar inkopspriset
samt utgifter direkt hénforbara till tillgdngen for att bringa den

pa plats och 1 skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Laneutgifter som &r direkt hanforliga till inkop,
konstruktion eller produktion av tillgdngar som tar en betydande
tid i ansprak att fardigstélla for avsedd anviandning eller forséljning

ingdr i anskaffningsvirdet.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgédng tas
bort ur rapport 6ver finansiell stéllning vid utrangering eller
avyttring eller nir inga framtida ekonomiska fordelar véantas fran
anviandning eller utrangering/avyttring av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast

om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som

ar forknippade med tillgdngen kommer koncernen till del och
anskaffningsvirdet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

En tillkommande utgift ldggs till anskaffningsvardet om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav.
Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till
anskaffningsvérdet. Eventuella oavskrivna redovisade varden pa
utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och
kostnadsfors i samband med utbytet.
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Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion,
lagring eller administrativa andamal. For fastigheter med

blandad anvindning, da en del av fastigheten innehas i syfte att
generera hyresinkomster eller viardestegring och en annan del
anvinds i rorelsen, gor koncernen en bedomning om delarna

kan siljas var for sig. Om sa ar fallet delas fastigheten upp i en
forvaltningsfastighet och en rorelsefastighet. Om delarna inte
bedoms kunna siljas var for sig klassificeras fastigheten som en
forvaltningsfastighet om den del som anvénds i rérelsen uppgar till
hogst 25 procent av den totala fastigheten, annars klassificeras hela
fastigheten som en rorelsefastighet.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod
forutom for mark som inte skrivs av. For byggnader sker avskrivningen
pa mellan 15 och 100 &r beroende p& komponenter i byggnaden
samt byggnadens élder. For avskrivning pa enskilda komponenter
hénvisas till Not 16 Forvaltningsfastigheter. Markanlaggning skrivs

av Over 20 Ar.

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 34,2 22,8
Inkop 437,0 7.1
Omklassificeringar 0,0 4,4
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 471,3 34,2
Ingaende ackumulerade avskrivningar =33 -29
Inkép 02 0,0
Arets avskrivningar -19,3 -0,5
Omklassificeringar 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -22,9 -3,3
Utgéaende restvirde enligt plan 448,4 30,9
FINANSIELLA RAPPORTER

Komponentavskrivning fastigheter, ar

Markbearbetning

Stomme och grund

Stomkompletteringar / innervéggar

Varme och sanitet (VS)
Elledningar

Inre ytskikt

Ventilation

Fasad

Yitertak

Koksinredning och vitvaror
Genomsnittlig avskrivningstid

Aktiverad rénta

25
60
20
50
60
60
20
72
72

Ny byggnad Gammal byggnad K-Fast 2.0

100
100
100

100 -
100 =
100 -
15 15
60 60
15 15
50 -
60 =
40 -
20 20
61 19
61 19
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Redovisningsprinciper

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till
anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar
inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for

att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Laneutgifter som ar direkt hanforliga

till ink6p, konstruktion eller produktion av tillgdngar som tar en
betydande tid i ansprék att fardigstélla for avsedd anviandning eller

forsaljning, ingdr i anskaffningsvirdet.

Maskiner och inventarier tas upp till anskaffningsvirdet
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella

nedskrivningar.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgédng tas
bort ur rapport 6ver finansiell stéllning vid utrangering eller
avyttring eller nir inga framtida ekonomiska fordelar véantas fran

anviandning eller utrangering/avyttring av tillgangen.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering
av en tillgéng utgors av skillnaden mellan f6rséljningspriset

och tillgéngens redovisade viarde med avdrag for direkta
forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som ovrig

rorelseintékt/-kostnad.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det &dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer koncernen till del och
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anskaffningsvérdet kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de

uppkommer.

En tillkommande utgift ldggs till anskaffningsvéardet om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter eller delar darav.
Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till
anskaffningsvirdet. Eventuella oavskrivna redovisade varden pa
utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och

kostnadsfors i samband med utbytet.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod
enligt nedan fordelning;:

- Byggnadsinventarier: 10 ar

- Inventarier, verktyg och installationer: 3-20 ar

- Maskiner och andra tekniska anldggningar: 3-20 ar

- Bilar och andra transportmedel: 5-10 &r

FINANSIELLA RAPPORTER

Maskiner och Inventarier

ke Koncernen  Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Ingdende anskaffningsvérden 284 21,0 0,6 0,6
Inkop 64,7 7,6 0,1 0,0
Forséljning och utrangering -3,7 -0,2 0,0 0,0
Genom forvérv av dotterbolag 1731 0,0 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 262,6 28,4 0,7 0,6
Ingaende avskrivningar -10,0 71 -03 -0,1
Forsaljningar och utrangeringar 0,2 0,1 0,0 0,0
Genom forvérv av dotterbolag -39,7 0,0 0,0 0,0
Arets avskrivningar -23,6 -3,0 -0,2 -0,2
Utgaende ackumulerade avskrivningar -72,8 -10,0 -0,5 -0,3
Utgéaende restvirde enligt plan 189,8 18,5 0,2 0,3

Leasade tillgangar

Se &ven Not 4 Leasingavtal. I posten Maskiner och inventarier

ingér leasingobjekt som koncernen innehar enligt leasingavtal med

foljande belopp:
Koncernen
mkr
2021 2020
Anskaffningsvarde 17,6 57
Ackumulerade avskrivningar -4.8 -1,5
Redovisat virde 12,8 4,2
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Redovisningsprinciper

Intressebolag &r alla de bolag dar koncernen har ett betydande men
inte bestimmande inflytande, vilket i regel géller for aktieinnehav
som omfattar mellan 20 och 50 procent av rosterna. Innehav i
intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillimpning
av kapitalandelsmetoden vérderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvirde. Det redovisade véirdet 6kas eller minskas dérefter
for att beakta koncernens andel av intressebolagets vinst eller forlust
efter forvarvstidpunkten. I de fall orealiserade forluster elimineras
provas dven den underliggande tillgdngen for nedskrivning.
Koncernens redovisade vérde pa innehav i intressebolag inkluderar

goodwill som identifieras vid forvarvet.

Samarbetsarrangemang &r de bolag dar koncernen har ett
gemensamt bestimmande inflytande 6ver styrningen i bolaget,

Andelar i intressebolag och gemensamt styrda bolag

Koncernen Kapital-

andel
Novum Samhéllsfastigheter AB 559177-8542 Helsingborg 50
Fosie mark skane AB 559196-0173 Malmé 31
Homestate AB 559179-2253 Jonkoping 33
Homesystem Sverige AB 559336-6106 Stockholm 30
Ramsdalen 3:1 Fastighets AB 559306-2531 Héssleholm 33
Ké&glinge Holding AB 559030-5305 Malmé 50
Tygelsj Angar Holding AB 559085-3445 Malmo 49
Mjobéacks Entreprenad AB 556135-1254 Svenljunga 25
Kérplanen 1 Fastighets AB 559333-4617 Héssleholm 25
Paco Padel Court AB 559294-2774 Hassleholm 25
PVS Mark och VA Holding AB 559259-4914 Hassleholm 50
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vilket normalt géller for aktieinnehav som omfattar 50 procent

av rosterna. Samtliga investeringar i samarbetsarrangemang
karakteriseras som joint venture, dar koncernen snarare har ratt till
en andel av arrangemangets nettotillgdngar an direkta rattigheter
till de underliggande tillgdngarna och till forpliktelserna for de
underliggande skulderna.

Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden,
vilket innebér att det koncernmassigt bokforda véardet av
innehavet justeras med koncernens andel av drets resultat och
eventuell erhéllen utdelning (d v s redovisas i balansrakningen
till anskaffningsvarde justerat for férandringar i koncernens
andel i joint ventures nettotillgdngar, med avdrag for eventuella

vardeminskningar i verkligt varde pé individuella andelar).

Moderbolaget
Andelar i intressebolag och gemensamt styrda bolag redovisas i
moderbolaget enligt anskaffningsvdardemetoden med avdrag for

eventuella nedskrivningar.

Rostratts- Antal Redovisat varde i Redovisat varde i
andel ELGEET moderbolaget, mkr koncernen, mkr
50 250 0,0 36,4
31 310 0,0 31
33 166 0,0 0,5
30 150 0,7 0,5
33 50 0,1 0,1
50 250 0,0 0,5
49 245 0,0 03
25 112750 187,6 186,6
25 125 0,7 0,6
25 6250 0,0 0,0
50 250 0,0 58
189,2 2344
FINANSIELLA RAPPORTER

Forvarv

K-Fastigheter har under 2021 gjort ett antal forvarv av intresseandelar
i olika bolag, dér andelen i Mjobécks Entreprenad AB utgjorde det
mest visentliga forvarvet. Kopeskilling for K-Fastigheters andel
(25%) 1 Mjobacks Entreprenad AB uppgick till 187,5 mkr.

K Koncernen Moderbolaget
mkr P EEEE——
2021 2020 2021 2020
Ingdende redovisat varde 37,3 38,3 0,1 0,1
Forvarv 171,5 0,0 189,1 0,0
Aktiagartillskott 23 0,0 0,0 0,0
Andel i intressebolagens resultat 109 27 00 00
efter skatt
N“egatlv. §k|||nad till foljd av gynnsam 125 00 00 0,0
kopeskilling
Erhallen utdelning 0,0 -3,7 0,0 0,0
Utgaende redovisat virde 234,4 37,3 189,2 0,1
)EFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE



91

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Langfristiga fordringar redovisas enligt de principer som beskrivs
i Not 22 Finansiella risker och finanspolicyer avseende finansiella
tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvirde.

Langfristiga fordringar

e Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Andra l&ngfristiga fordringar 8,0 7,7 0,0 0,0
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1,1 0,1 1,0 0,0
Utgaende redovisat varde 9,1 7.8 1,0 0,0

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden

med utgdngspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade

och skattemaissiga virden pa tillgdngar och skulder. Foljande
temporara skillnader beaktas inte: forsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte ar rorelseforvarv och vid
tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller

skattepliktigt resultat.

Vidare beaktas inte heller temporira skillnader hanforliga till
andelar i dotter- och intressebolag som inte forvintas bli dterférda
inom G6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baseras
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pa hur redovisade vérden pa tillgangar eller skulder forvantas bli
realiserade eller reglerade. Det bokférda virdet pa koncernens
forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forsiljning i slutet
av anvandningen. Skattesatsen pa vinsten ar den som skulle gilla
vid en direkt forsaljning av fastigheten som redovisas i koncernens
rapport 6ver finansiell stéllning oavsett om koncernen skulle
strukturera forsiljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle
kunna innebéra en annan skattesats. Den uppskjutna skatten

beréknas sedan utifrén respektive temporara skillnader och

skattekonsekvenser som harror fran atervinning genom forsiljning.

Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man

det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Nér forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv av
rorelse eller forvirv av tillgéng. Ett forvarv av tillgang identifieras

om det forviarvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till
dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal
anstalld i bolaget som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett

forvarv av tillgdng redovisas ingen uppskjuten skatt.

Samtliga underskottsavdrag i koncernen har aktiverats som
uppskjuten skattefordran. Det finns ingen tidsbegransning for
nyttjande av koncernens underskottsavdrag. Koncernen har valt
att inte aktivera ej utnyttjade ranteavdrag som skattefordran, da
bedémningen i nuldget &r att dessa inte kan utnyttjas i framtiden.

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade

reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

" Koncernen Moderbolaget
mkr e —

2021 2020 2021 2020
Redovisad i balansrakningen

Uppskjuten skattefodran hanforlig till:

Underskottsavdrag 21,7 20,7 0,0 10,2
Fastigheter 0,2 0,1 0,0 0,0
Derivat 7.3 56 0,0 56
Ovriga poster 2,5 07 0,0 0,0
Summa 171 27,0 0,0 15,8

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till:

Fastigheter, fardigstéllda 349,2  306,0 0,0 0,0
Fastigheter, under byggnation 2919 144,6 0,0 0,0
Overvérden fran bolagsforvarv 143,0 0,0 0,0 0,0
Derivat 0,0 0,0 7,5 0,0
Obeskattade reserver 12,2 0,7 0,0 0,0
Summa 796,4 4512 75 00
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Redovisningsprinciper

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till

en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett

eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument
som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgéngssidan
likvida medel, kundfordringar, fordringar hos intressebolag och
gemensamt styrda bolag, derivatinstrument, férutbetalda kostnader
och upplupna intdkter samt 6vriga kortfristiga och andra léngfristiga
fordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverant6rsskulder, kortfristiga
och langfristiga réantebarande skulder, forskott frén kunder,
fakturerad men ej upparbetad intakt, upplupna kostnader och
forutbetalda intékter, derivatinstrument, skulder till intressebolag
samt Gvriga kortfristiga och 1dngfristiga skulder. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor.
Hyresfordringar och kundfordringar tas upp i balansrdkningen nar
faktura har skickats och bolagets ritt till ersattning ar ovillkorlig.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte

mottagits. Leverantorsskulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrdkningen endast nér det foreligger en legal
ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden.
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En finansiell tillgéng tas bort frén balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nér bolaget forlorar
kontrollen 6ver den. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrédkningen

nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller péd annat sétt utslacks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrédkning samt

modifiering redovisas i resultatet.

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument
baseras pé koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen
och karaktiren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras i ndgon av foljande kategorier:
- upplupet anskaffningsvéarde

- verkligt virde via 6vrigt totalresultat, eller

- verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet
anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt varde med

tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar och
leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade virdet.
Efter forsta redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Samtliga hyres- och kundfordringar ar
kortfristiga till sin natur varfor redovisat viarde motsvarar verkligt
varde. Tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvéarde
innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta
pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en

forlustreservering for forvantade kreditforluster.

FINANSIELLA RAPPORTER

Verkligt viarde via Gvrigt totalresultat omfattar tillgéngar

som innehas enligt affarsmodellen att béde sélja och att

inkassera avtalsenliga kassafloden som endast &r betalningar

av kapitalbelopp och rinta pé det utestéende kapitalbeloppet.
Finansiella instrument i denna kategori virderas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt virde. Forandringar i verkligt
varde redovisas i Ovrigt totalresultat till dess tillgangen tas bort fran
balansrikningen, d& beloppen i 6vrigt totalresultat omklassificeras
till resultatet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Verkligt virde via resultatet r alla andra skuldinstrument som inte
ar viarderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde
via Ovrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori
redovisas initialt till verkligt varde. Foréndringar i verkligt virde

redovisas i resultatet.

Koncernens finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument utgors
av kundfordringar och likvida medel och hanfors alla till kategorin

upplupet anskaffningsvirde.

Likvida medel

Likvida medel i koncernens och moderbolagets balansrakning och
kassaflodesanalys avser i sin helhet kassa och bank med omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande

institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvéarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade

till upplupet anskaffningsvirde viarderas initialt till verkligt
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varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet viarderas de till upplupet anskaffningsvirde

enligt effektivrantemetoden.

Derivat

I detta fall avses rante- och valutaderivat som klassificeras till
verkligt virde via resultatet. Enligt IFRS vérderingshierarki har
verkligt virde pa derivat varderats enligt niv 2. Denna niva
innebdr att varderingen baseras pé annan indata &n noterade priser
som ar observerbara for tillgdngar eller skulder antingen direkt
eller indirekt.

1 avtalet for derivat finns méjlighet till nettning av forpliktelser
gentemot samma motpart. Koncernen tillampar ej sdkringsredovisning.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster
som har forvirvats i den 16pande verksamheten frén leverantorer.
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om

de forfaller inom ett r eller tidigare (eller under en normal
verksamhetscykel om denna ar ldngre). Om inte, tas de upp som
langfristiga skulder. Samtliga leverantérsskulder &r kortfristiga till

sin natur varfor redovisat varde motsvarar verkligt virde.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar, férutom de som klassificeras
till verkligt virde via resultatet eller egetkapitalinstrument som
varderas till verkligt virde via 6vrigt totalresultat, omfattas av
nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for
kreditforluster enligt IFRS 9 dr framétblickande och en
forlustreservering gors nér det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
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kassafloden hénforliga till fallissemang, antingen for de
nistkommande tolv manaderna eller for den forviantade dterstdende
16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag
och pé kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfillet. Forvintade
kreditforluster dterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall

som beaktar flertalet scenarier baserade pé rimliga och verifierbara

prognoser.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pé olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundforluster kombinerat med framétblickande
faktorer enligt en férlustandelsmetod. En forlustreserv redovisas, i
den forenklade modellen, for fordrans eller tillgdngens forviantade
aterstdende 16ptid, vilken forvéantas understiga ett ar for samtliga dessa
fordringar. Koncernens kunder &r en homogen grupp med likartad
riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for samtliga
kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart.
Koncernen skriver bort en fordran nér det inte langre finns nagon
forvintan pé att erhalla betalning och da aktiva dtgirder for att erhélla
betalning har avslutats.

Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating for berakning av forvantade
kreditforluster utifrén sannolikhet for fallissemang, forvantad
forlust samt exponering vid fallissemang. Redan vid den initiala
redovisningen redovisas en forlustreserv baserat pa vad som statistiskt
kan forvantas for de kommande 12 ménaderna (stadie 1). For de fall
det uppstéatt en betydande 6kning av kreditrisken beréknas i stéllet
forlustreserven for hela den éterstdende forvantade 16ptiden (stadie 2
eller om exponeringen betraktas som kreditforsamrad — stadie 3).

- Stadie 1 omfattar finansiella instrument dér ingen betydande
Okning av kreditrisken intréffat sedan forsta redovisningstillfallet

FINANSIELLA RAPPORTER

och motparter som omfattas av koncernens bedémning for lag
kreditrisk vid rapporteringstillfallet.

- Stadie 2 omfattar finansiella instrument dir en betydande
Okning av kreditrisk intréffat sedan forsta redovisningstillfallet
men dar det vid rapporteringstillfallet saknas objektiva belagg
for att fordran ar osdker.

- Stadie 3 omfattar finansiella instrument f6r vilka objektiva
beldgg for att fordran dr osdker har identifierats.

Koncernen har definierat fallissemang som dé betalning av fordran
ar 9o dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som
indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Sddan bedémning
baseras pd om betalning &r 30 dagar férsenad eller mer, eller

om visentlig forsdmring av rating sker, medférande en rating
understigande investment grade, det vill sdga fordringarna eller
tillgdngarna ar kreditforsamrade. I de fall beloppen inte bedéms
vara ovasentliga redovisas en reserv for forvintade kreditforluster

dven for dessa finansiella instrument.

For kreditforsamrade tillgéngar och fordringar gors en
individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framétblickande information. Om det har skett en visentlig
6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet redovisas
en forlustreserv for tillgédngens dterstdende 16ptid (stadie 2).

For tillgdngar som bedoms vara kreditforsdmrade reserveras
fortsatt for forviantade kreditforluster for den aterstaende 16ptiden
(stadie 3). For kreditforsdmrade tillgdngar och fordringar baseras
berdkningen av ranteintakterna pé tillgdngens redovisade varde,
netto efter forlustreservering, till skillnad mot pé bruttobeloppet
som i foregéende stadier.

Virderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella
sikerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.
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De finansiella tillgadngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvérde, det vill siga netto av bruttovirde
och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i

resultatrakningen.

Finanspolicy

K-Fastigheters finanspolicy stipulerar hur den finansiella
verksamheten ska bedrivas dér verksamheten regleras och foljs

upp utifran tydligt definierade mal och risknivéer med avseende pa
valutarisk, ranterisk, finansieringsrisk, likviditetsrisk och kreditrisk.

Finanspolicyn syftar till att definiera enhetliga riktlinjer och
ramar for de finansiella aktiviteterna inom koncernen som
uppkommer i samband med upplaning, skuldférvaltning och
likviditetshantering. Riktlinjerna ska ligga till grund for en god
kontroll och kostnadseffektiv hantering av finansiella fléden och

risker, samtidigt som koncernens finansiella mél uppfylls.

Finanspolicyn ska revideras och faststills arligen. Eventuella avsteg
frén finanspolicyns riktlinjer ska beslutas av styrelsen.

Overgripande mal

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

Finansiella mal

- Over en konjunkturcykel uppné genomsnittlig arlig tillvixt
ilangsiktigt substansvarde per aktie om minst 20 procent
inklusive eventuella vardeoverforingar

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

- Hyresintakterna fran bostader ska l&ngsiktigt utgéra minst 8o
procent av K-Fastigheters totala hyresintakter

- Antalet drligen byggstartade lagenheter for egen forvaltning ska
uppgé till 1 300 lagenheter fore utgéngen av ar 2023

- Vid utgéngen av ar 2023 ska K-Fastigheter forvalta minst 5 0oo
lagenheter i Norden.

Finansiella begrdnsningsmal

Overgripande begrinsas koncernens finansiella risk genom en sund
kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode, vilket Gver tiden
tryggar koncernens kort- och 1dngsiktiga kapitalforsorjning.

For att uppna en sund kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode

har styrelsen faststéllt f6ljande finansiella begransningsmal:

- Skuldséttningsgraden fir uppga till maximalt 70 procent relativt
marknadsvérde av koncernens forvaltningsfastigheter

- Soliditeten ska uppgé till minimum 25 procent

- Réntetdckningsgraden ska som lagst vara 1,75 ggr

mkr
A Rantebérande skuld vid arets utgang enligt balansrakningen, mkr

B Summa eget kapital och skulder vid arets utgang enligt balansrakning, mkr
A/B Skuldsittni

ad vid arets utgang, %

A Eget kapital vid arets utgang enligt balansréakningen, mkr

B Eget kapital och skulder vid arets utgang enligt balansrakningen, mkr

A/B Soliditet vid rets utgang, %

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

C Réntenetto under aret enligt resultatrakningen, mkr

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

FINANSIELLA RAPPORTER

Dessa finansiella begransningsmél motsvarar dven de sé kallade
finansiella kovenanterna som koncernen ar alagd att félja och
redovisa i enlighet med befintliga l1&neavtal.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken for negativ inverkan pa koncernens
kassaflode, resultat- och balansrikning till foljd av fordndrade

valutakurser.

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige och Danmark och

anvander SEK som funktionell valuta. Valutaexponering hanteras
i koncernen primért genom naturlig matchning mellan tillgéngar
och skulder respektive intékter och kostnader i samma valuta och

sekundirt genom finansiella instrument.

Ranterisk

Med rinterisk avses risken for att forandringar i marknadsréntor
far negativa effekter pé nettordntekostnad och resultat, samt risken
att 1dsa in for héga rantekostnader relativt marknaden under ldnga

2021 2020 Finansiellamal Finansiell kovenant
59439 38484
114827 7 659,6
51,8% 50,2% <70%

42337 32098
11 482,7 7 659,6

36,9% 41,9% >25% >25%
126,6 57,9
-58,2 -8,5
-75,6 -47,7

3,4 2,4 >1,75ggr >1,50 ggr
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perioder, och pé sa sitt minska majligheten att kompensera for

negativa handelser i resultat och skatt.

Rénterisken hanteras i koncernen genom asatta méalnivaer for
genomsnittlig rdntebindning och andel rorlig rianta for den totala
laneportfoljen. For att forandra rantebindningstiden utnyttjas
rantederivat. Vidare fors 16pande dialog med primért bankernas
ranteanalytiker for att bevaka rantemarknaden.

Per 31 december 2021 uppgick den genomsnittliga rantebindningen
till 4,4 &r (3,8) och rantekansligheten vid en procentenhets
forandring av lanerantorna uppgick till 14,0 mkr (12,4). Andel rorlig
rénta av den totala skuldportf6ljen uppgick till 29 procent (39).
Genomsnittlig rdnta uppgick vid érets slut till 1,85 procent (1,77)
inklusive rantederivat och 1,40 procent (1,41) exklusive rantederivat.

Finansieringsrisk och refinansieringsrisk
Med (re)finansieringsrisk avses risken for att koncernen inte kan

refinansiera sina lan nér sa 6nskas, inte kan ta upp ny finansiering

- NOT 22, FORTS

pa marknaden nar behov uppstér (vid varje given tidpunkt) eller att
en refinansiering skulle innebéra en avsevird 6kning av koncernens

kostnader for upplaning.

(Re)finansieringsrisken hanteras genom diversifiering av den totala
skuldportfoljen pa finansiellt stabila motparter och med olika
16ptider. Mélnivéer finns &satta for minsta antal samarbetsbanker,
maximal storlek och minimum rating per bank, maximal andel
16ptidsforfall inom tolv manader och genomsnittlig kapitalbindning.
Vid bokslutstillfallet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen
till 2,8 &r (2,6) och 17 procent (25) av lanen hade forfall inom

tolv ménader.

Vid utgdngen av 2021 hade koncernen l&neavtal med kreditinstitut
om sammanlagt 7 282,4 mkr (4 820,6), varav 882,5 mkr (90,0)
utgjorde rorelse- och forvarvskrediter och 2 132,1 mkr (1 585,5)
utgjorde byggkrediter. Resterande kreditavtal, 4 017,8 mkr

(3 145,1), utgjordes av bilaterala avtal med svenska banker med
syfte att finansiera koncernens fardigstillda forvaltnings- och

Kredit- och rinteforfallostruktur 31 december 2021 (exklusive bygg-, check- och depakrediter)

Rénteforfall

Belopp, mkr Snittranta, % Kreditavtal, mkr
0-14&r 1650,3 1,40% 790,2
1-2ar 100,0 2,14% 658,7
2-3ar 300,0 1,78% 1390,8
3-4ar 200,0 2,09% 0,0
4-54ar 200,0 1,62% 1904,1
>5ar 2300,0 2,10% 6,4
Totalt 4750,3 1,85% 4750,3

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH M

Kreditférfall Swapforfall

Utnyttjat, mkr Rantederivat Belopp, mkr Ranta, % Varde, mkr

790,2 100,0 0,0 0,50% -0,4

658,7 100,0 0,0 0,69% -0,8

1390,8 300,0 0,0 0,33% 0,6

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

19041 200,0 0,0 0,17% 4,6

6,4 2300,0 100,0 0,65% 33,1

47503 3200,0 100,0 36,4
FINANSIELLA RAPPORTER

rorelsefastigheter. Av kreditavtal for finansiering av koncernens
fardigstallda forvaltnings- och rorelsefastigheter slutforfaller
krediter om totalt 790,2 mkr (781,1) under 2022, krediter

som K-Fastigheter bedomer kunna omforhandla eller forlanga
genom koncernens goda relationer med sina samarbetsbanker.

Skuldséttningsgraden for koncernen uppgick till 51,8 procent (50,2).

I befintliga laneavtal med kreditinstitut finns finansiella villkor (s.k.
kovenanter) stipulerande maximal belaningsgrad, ldgsta soliditet
och lagsta riantetdckningsgrad. K-Fastigheter har vid samtliga
uppfoljningstillfillen under 2021 uppfyllt dessa villkor.

Framtida likviditetsfloden

Framtida likviditetsfloden hanforliga till krediter framgar nedan.
Vid berdkning av krediter samt de rorliga benen i rdnteswapparna
har Stiborrantan per bokslutsdagen anvénts. Utestdende laneskuld
och kreditmarginal har antagits vara desamma per bokslutsdagen
fram till respektive forfall, d& de antagits slutamorterats.

Framtida likviditetsforfall krediter

mkr Forfall krediter Rénta krediter ~ Rénta derivat Totalt
2021 790,2 61,6 21,5 8733
2022 658,7 54,0 20,9 7336
2023 1390,8 378 19,9 14485
2024 0,0 26,4 18,6 45,0
2025 1904,1 29 17,5 19246
>2026 6,4 2,7 471 56,3
Totalt 47503 185,4 145,6 5081,3
YEFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att inte kunna infria
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkt, utan att kostnader for
anskaffning av likvida medel avsevért okar.

Likviditetsrisken hanteras genom dndamalsenliga betalfldessystem
och kreditfaciliteter och 1dnel6ften hos samarbetsbankerna samt
malniva for 1agsta niva pa likviditetsreserven. Vidare upprattas och
rapporteras kassaflddesprognos pd manadsbasis.

Vid érets utgéng uppgick koncernens likvida medel till 94,0 mkr
(507,6). Tillkommer outnyttjad checkkredit om 343,4 mkr (90,0).

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgora sina ataganden gentemot koncernen. Koncernen ar
exponerad for kreditrisk genom innehav av derivatinstrument
(om dessa har positivt virde) och 6verskottslikviditet som
placeras. Kreditrisk forekommer aven i relation till hyres- och
kundfordringar, liksom 6vriga fordringar.

Kreditrisken hanteras genom faststélld minimum kreditvardighet
for koncernens motparter (dsatt rating alternativt kreditkontroll),
vilken gors vid tecknande av avtal och dérefter I6pande for storre

engagemang.

Loptidsanalys for finansiella skulder
For forfallostruktur avseende rantebarande skulder, se under
stycket "Rénterisk” ovan. Ovriga rérelseskulder forfaller till
betalning enligt nedan. Skulder till koncern- och intressebolag
redovisas som langfristiga om de inte har en faststélld

aterbetalningsplan.

" Koncernen Moderbolaget
mkr PP PR —

2021 2020 2021 2020

Forfaller inom 1 ar 4950 1145 13,6 12,5
Forfaller efter 1 ar 4,8 8,5 825,7 578,1
Totalt 499,7 123,0 839,3 590,7
Ovrigt

Avseende de langfristiga skulderna bedomer K-Fastigheter att det
inte dr nagon vasentlig skillnad mellan verkliga och redovisade

varden.

Samtliga ldngfristiga och kortfristiga réantebarande skulder 16per
med rorlig rinta.

Derivat ar varderade till verkligt varde i balansrdkningen och enligt
IFRS vérdehierarki niva 2.

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKNAD | BOLAGSSTYRNING | FINANSIELLA RAPPORTER
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Kategorisering av finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2021

Finansiella tillgangar/

Koncernen skulder varderade
mkr till verkligt varde via
resultatrakningen

Andra langfristiga fordringar 0,0
Derivatinstrument 37,0
Kundfordringar 0,0
Fordringar hos intresse- och

gemensamt styrda bolag g
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Forutbetalda kostnader och 00
upplupna intékter '
Likvida medel 0,0
Summa tillgangar 37,0
Langfristiga rantebarande skulder 0,0
Ovriga langfristiga skulder 0,0
Kortfristiga rantebarande skulder 0,0
Forskott fran kund 0,0
Leverantorsskulder 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,0
Fakturerad men ej upparbetad 00
intakt '
Upplupna kostnader och 00
forutbetalda intakter !
Summa skulder 0,0

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH

Finansiella tillgangar/

. Summa .
skulder varderade | Verkligt
. redovisat .
till upplupet . varde
. L vérde
anskaffningsvarde
8,0 8,0 8,0
0,0 37,0 37,0
1053 1053 1053
3,1 31 31
1755 1755 175,55
29,0 29,0 29,0
94,0 94,0 94,0
4149 451,9 451,9
4996,4 4996,4 4996,4
438 438 4.8
947,5 947,5 947,5
19 19 19
1772 1772 1772
68,6 68,6 68,6
69,1 69,1 69,1
178,2 178,2 178,2
6443,6 6 443,6 6443,6
FINANSIELLA RAPPORTER

Kategorisering av finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2020

Finansiella tillgangar/

Koncernen skulder varderade
mkr till verkligt varde via
resultatrakningen

Andra langfristiga fordringar 0,0
Kundfordringar 0,0
Fordringar hos intresse- och

gemensamt styrda bolag o
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Forutbetalda kostnader och 00
upplupna intékter !
Likvida medel 0,0
Summa tillgangar 0,0
Langfristiga rantebdrande skulder 0,0
Ovriga l&ngfristiga skulder 0,0
Derivatinstrument 272
Kortfristiga rantebarande skulder 0,0
Férskott frdn kund 0,0
Leverantorsskulder 0,0
Aktuella skatteskulder 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,0
Upplupna kostnader och 00
forutbetalda intakter !
Summa skulder 27,2

Finansiella tillgangar/
skulder varderade

till upplupet
anskaffningsvarde
7.7

18

159,3
52

507,6
692,1

3000,6
8,5

0,0
847,8
17
50,4
03
239

38,2

39713

Summa
redovisat
varde

77
18

159,3

52

507,6

692,1

3000,6
8,5
27,2
847,8
U7
50,4
03
239

38,2

39985

Verkligt
varde

7,7
18

159,3

52

507,6

692,1

3000,6
8,5
27,2
847,8
17
50,4
03
239

38,2

3998,5

)
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Kategorisering av finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2021

Finansiella tillgangar/

Moderbolaget skulder varderade
mkr till verkligt varde via
resultatrakningen

Fordringar hos koncernbolag 0,0
Fordringar hos intressebolag 0,0
Derivatinstrument 36,4
Aktuell skattefordran 0,0
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Forutbetalda kostnader och 00
upplupna intékter '

Likvida medel 00
Summa tillgangar 36,4
Langfristiga rantebarande skulder 0,0
Ovriga langfristiga skulder 0,0
Kortfristiga rantebarande skulder 0,0
Leverantdrsskulder 0,0
Skulder till koncernbolag 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,0
Upplupna kostnader och 00
forutbetalda intakter '

Summa skulder 0,0

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH

Finansiella tillgangar/

. Summa .
skulder varderade | Verkligt
. redovisat .
till upplupet . varde
. L vérde
anskaffningsvarde
20581 20581 20581
54 54 54
0,0 36,4 36,4
0,7 0,7 0,7
58,7 58,7 58,7
2,0 2,0 2,0
69,0 69,0 69,0
21938 2230,2 2230,2
931,7 931,7 931,7
24 24 24
17,9 17,9 17,9
1.4 14 1,4
823,33 823,33 8233
72 7.2 7,2
50 50 5,0
1788,9 1788,9 1788,9
FINANSIELLA RAPPORTER

Kategorisering av finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2020

Finansiella tillgangar/

Moderbolaget skulder varderade
mkr till verkligt varde via
resultatrakningen

Fordringar hos koncernbolag 0,0
Fordringar hos intressebolag 0,0
Aktuell skattefordran 0,0
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Forutbetalda kostnader och 00
upplupna intéakter

Likvida medel 0,0
Summa tillgéngar 0,0
Langfristiga rantebérande skulder 0,0
Derivatinstrument 27,0
Ovriga l&ngfristiga skulder 0,0
Kortfristiga rantebarande skulder 0,0
Leverantorsskulder 0,0
Skulder till koncernbolag 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,0
Upplupna kostnader och 00
forutbetalda intakter

Summa skulder 27,0

Finansiella tillgangar/
skulder vérderade

till upplupet
anskaffningsvarde
649,0

10,7

0,8

114,8

0,9

482,0
1258,1

849,6
0,0
6,4

17,9
1,5

571,7

6,9

42

1458,2

Summa
redovisat
varde

649,0
10,7
0,8
114,8

0,9

482,0

1258,1

849,6
27,0
6,4
17,9
1,5
571,7
6,9

42

1485,2

Verkligt
varde

649,0
107
08
114,8

0,9

482,0

1258,1

849,6
27,0
6,4
17,9
15
571,7
6,9

42

1485,2

)
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Redovisningsprinciper

Varulagret virderas till det lagsta av anskaffningsvirdet och
nettoforsaljningsvirdet. For ravaror ingdr alla utgifter som ar
direkt hanforliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvardet.
Lanekostnader ingar ej. Per 31 december 2021 virderades hela

varulagret till anskaffningsvirde.

Redovisningsprinciper

Kundfordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i Not 22
Finansiella risker och finanspolicyer avseende finansiella tillgdngar
varderade till upplupet anskaffningsvirde. Kundfordringar

ar upptagna till det belopp som beriknats inflyta. Samtliga
forfallna kundfordringar 6verstigande 30 dagar har bedémts
individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for

osikra kundfordringar. Se 4ven Not 25 Nedskrivning forviantade
kreditforluster.

2021 ars resultat for koncernen har belastats med 2,3 mkr (1,9)
avseende konstaterade kundforluster. Fordringarna ar kortfristiga

till sin natur varfor redovisat belopp motsvarar verkligt véarde.

ke Koncernen

2021 2020
Inom 90 dagar 100,8 11
91 - 120 dagar 0,7 0,4
121 dagar - 9,4 1,1
Osékra kundfordringar <90 dagar -43 -0,8
Osékra kundfordringar >90 dagar -1,2 0,0
Kundfordringar netto 105,? 1,8
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— NOTER 23-25

Redovisningsprinciper
Nedskrivning av tillgdngar sker enligt de principer som beskrivs i
Not 22 Finansiella risker och finanspolicyer.

Finansiella instrument som omfattas av

Jforenklad metod

Den forenklade metoden anvinds for kundfordringar och
hyresfordringar. Kund- och hyresfordringar forfallna med o0-9o
dagar klassificeras som stadie 2, medan kund- och hyresfordringar
forfallna med Gver 9o dagar klassificeras som stadie 3. Forvintade
kreditforluster berdknas pé tillgdngens 16ptid.

For den forenklade metoden anvinds en forlustandelsmodell utifrén
historisk data pa samtliga fordringar i stadie 2. Ett medelvirde har
riknats fram pé konstaterade kundforluster under de sex senaste
aren (2016-2021). Denna procentsats har sedan justerats for kinda
framtida fakturor i form av ledningens bedémning avseende utkad
risk for framtida kreditforluster. Justeringen har tagit hénsyn till
paverkan till f6ljd av Covid-19-pandemin, 6kad aktivitet i bygg- och
uthyrningsverksamheten samt en storre andel dldre lagenheter i
fastighetsbesténdet. Detta har resulterat i en total reserv om 4,3 mkr
(0,8) per 31 december 2021.

For kundfordringar i stadie 3 (forfallna 6verstigande 9o dagar)
har individuell provning gjorts for respektive fordran. Detta har
resulterat i en total reserv om 1,2 mkr (0,0) per 31 december 2021.

FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella instrument som omfattas av

generell metod

Den generella metoden anvénds for 6vriga finansiella tillgdngar
(fordringar hos 6vriga bolag, intressebolag och gemensamt styrda
bolag samt likvida medel). For den generella metoden anvéands
en ratingmodell. Forviantade kreditforluster har berdknats pa

tolv ménader for fordringar i stadie 1 och pa tillgdngens 16ptid for
fordringar i stadie 2 och stadie 3.

Fordringar hos ovriga bolag, intressebolag och
gemensamt styrda bolag

Avseende fordringar hos 6vriga bolag, intressebolag och
gemensamt styrda bolag faststills rating om mgjligt. Om inte
kreditrating kan faststéllas, t. ex. da det saknas erforderlig
information rérande bolagen, ansétts S&P-rating B. Loss given
Default antas vara 45 procent i linje med Basel I1:s riktlinjer for
exponering for icke-finansiella foretag. Detta har resulterat i en

reserv om 1,1 mkr (2,5).

Likvida medel

Avseende likvida medel hamtas kreditrating fran respektive banks
webbplats. Default Rates hamtas frén S&P. Loss given Default
antas vara 45 procent i linje med Basel II:s riktlinjer f6r exponering
for icke-finansiella foretag. Detta har resulterat i en reserv om

0,0 mkr (0,0).

)EFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE



memmsm TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOTER 25-27

100

Analys av forandringar finansiella instrument som omfattas av
den forenklade metoden

mkr Stadie 1 Stadie 2 Stadie 3

(0-30 dagar) (0-90 dagar) (>90 dagar)
1B Kund- och hyresfordringar 11 15
Forandring 0,0 8,6
UB Kund- och hyresfordringar 100,8 10,1

IB Fordringar hos 6vriga bolag,
intressebolag och gemensamt 170,0
styrda bolag

Forandring -51,2

UB Fordringar hos 6vriga
bolag, intressebolag och 118,7
gemensamt styrda bolag

IB reserv forvantade

kreditforluster 25 08 00

Forahqung reserv férvantade 13 35 12

kreditforluster

UB Reserv forvantade

kreditforluster -1 43 1.2

Redovisat nettovarde 117,6 96,5 8,9
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Redovisningsprinciper

Ovriga fordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i
Not 22 Finansiella risker och finanspolicyer avseende finansiella
tillgangar véarderade till upplupet anskaffningsvirde.

Fordringar hos intressebolag och gemensamt styrda bolag

K Koncernen Moderbolaget
mkr —_—————
2021 2020 2021 2020
Fordringar hos intressebolag och 31 105 54 107
gemensamt styrda bolag
Summa 3,1 10,5 54 10,7
Ovriga fordringar
r Koncernen Moderbolaget
mkr —_—
2021 2020 2021 2020
ppParbetad men ej fakturerad 290 0,0 00 00
intakt
Ovriga fordringar 146,5 159,3 59,4 116,4
Summa 175,5 159,3 59,4 116,4
FINANSIELLA RAPPORTER

Redovisningsprinciper

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter redovisas enligt
de principer som beskrivs i Not 22 Finansiella risker och
finanspolicyer avseende finansiella tillgdngar viarderade till
upplupet anskaffningsvirde.

ke Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Forutbetald leasing 0,0 0,2 0,0 0,0
S;Sﬂar);i;r;tg?ta‘el?a kostnader och 20,0 50 20 09
Summa 29,0 52 Z,T 0,9
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Redovisningsprinciper
Likvida medel redovisas enligt de principer som beskrivs i Not 22
Finansiella risker och finanspolicyer avseende finansiella tillgdngar

varderade till upplupet anskaffningsvirde.

Koncernens placering av likvida medel och andra
banktillgodohavanden sker endast i svenska och danska bank- och
kreditinstitut med hogsta kreditrating vilket innebér att risken

for kreditforluster antas vara i stort sett obefintlig och koncernen
har darfor valt att inte gora ndgon reservering for forviantade

kreditforluster pa likvida medel och banktillgodhavanden.

Koncernkonto

Merparten av koncernbolagen &r anslutna till ett s& kallat
koncernkonto som K-Fast Holding AB har med bolagets bank,
innebdrande att koncernbolagens tillgodohavande hos banken
redovisats som en fordran hos koncernbolag och utnyttjad kredit
rubriceras som en skuld till koncernbolag. K-Fast Holding AB &r

juridiskt ansvarigt for koncernens transaktioner pa koncernkontot

gentemot banken.

Koncernen

mkr
2021 2020
Utnyttjad kredit hos K-Fast Holding AB 957,4 -500,6
Tillganglig kredit hos K-Fast Holding AB -888,7 582,3
Summa banksaldo i koncernen avseende koncernkontot 68,6 81,7
Tillgangligt belopp hos K-Fast Holding AB 300,0 90,0
Summa banksaldo i koncernen avseende koncernkontot, 368,6 1717

inkl. outnyttjad kredit
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— NOTER 28-29

Aktiekapitalet i moderbolaget K-Fast Holding AB uppgar till 57,4
mkr (57,4) och fordelar sig pa 215 331 168 aktier (33 888 528). Den
7 juni 2021 genomforde K-Fastigheter en aktiesplit 6:1.

Aktierna har ett kvotvéarde pé 0,27 kr per aktie (1,6). Aktierna ar
uppdelade pé 22 500 000 av serie A dir varje aktie har fem roster
samt 192 831 168 av serie B dér varje aktie har en rost. Totalt antal
roster uppgick den 31 december 2021 till 305 331 168. Alla per
balansdagen registrerade aktier ir fullt betalda. Ovrigt tillskjutet
kapital bestar av 6verskjutande kapital vid nyemissioner.

Specifikation 6ver forandringar i eget kapital aterfinns i koncernens
rapport 6ver forandring i eget kapital.

Ingen utdelning har skett under 2021 eller 2020.

Acktiekapitalets utveckling

Forandring antal

Handelse )
aktier

2 november 2010 Bolaget bildades

19 augusti 2019 Fondemission och splitt 24999 500
19 augusti 2019 Riktad nyemission 260 587
16 september 2019 Riktad nyemission 2941
29 november 2019 Nyemission 8625000
26 augusti 2020 Nyemission 2000 000
7 juni 2021 Uppdelning av aktier 6:1 179 442 640

31 december 2021

FINANSIELLA RAPPORTER

Aktier

Aktier

Kvotvérde, kr

2021
31 dec

0,27

Utestaende antal

2020
31 dec

16

aktier vid drets utgang* u

2021
31 dec

215331168

* Justerat for aktiesplit per 7 juni 2021.

Totalt antal
aktier

500

25000 000
25260 587
25263 528
33888 528
35888 528
215331168
215331168

Totalt antal
utestaende
aktier

500

25000 000
25260 587
25263 528
33 888 528
35888 528
215331168
215331168

Kvotvirde
per aktie, kr
100,0

1,6

1,6

1,6

1,6

1,6

0,27

0,27

215331168

2020
31 dec

Forandring
aktiekapital,
mkr

39,9
0,4
0,0

13,8
32
0,0

31dec
215331168 33888528

31 dec
215331168 207 495102

Antal aktier

2020
31dec

2021

Genomsnittligt antal

testaende aktier*

2021 2020

31 dec

Totalt
aktiekapital,
mkr
0,1
40,0
404
40,4
54,2
57,4
574
57,4
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Derivat redovisas enligt de principer som beskrivs i Not 22
Finansiella risker och finanspolicyer avseende finansiella skulder
varderade till verkligt varde. For att hantera rante- och valutarisk
utnyttjar koncernen rinte- och valutaderivat. Over tid uppstar
véardeforandringar i derivatportf6ljen priméart som en foljd av
forandrade marknadsrantor och valutakurser. I balansrdkningen
redovisas derivatinstrument till verkligt virde som kortfristig eller
langfristig tillgang eller skuld (IFRS vérdehierarki niva 2) baserat
pa loptiden for derivatet, &ven om nagot belopp inte kommer att

regleras kontant.

Omklassificering i moderbolaget 2021 avser koncernintern flytt av
valutaderivat fran K-Fast Holding AB till K-Fast Bygg Syd AB.

- Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Ingdende varde -27,2 -12,8 -27,0 -12,8
Omeklassficering 0,0 0,0 2,5 0,0
Realiserad vardeforandring derivat -1,9 0,0 -0,8 0,0
Orealiserad vardeforandring derivat 66,0 -14,4 66,8 -14,4
Utgaende virde 37,0 -27,2 36,4 -27,0
Réntederivat 36,4 -30,5 36,4 -30,3
Valutaderivat 0,5 313 0,0 813
Summa derivatinstrument 37,0 -27,2 m -27,0
Fordelning rantederivatportfolj
Mindre an 1 ar 100,0 7.0 100,0 0,0
1-2 ar 100,0 100,0 100,0 100,0
2-3ar 300,0 100,0 300,0 100,0
3-4 ar 200,0 300,0 200,0 300,0
4-5 ar 200,0 200,0 200,0 200,0
Mer &n 5 ar 23000 12000 23000 12000
Summa rantederivatportfolj 32000 1907,0 3200,0 1900,0
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— NOTER 30-31

Redovisningsprinciper

Avsdattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar koncernen har

en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en
intréffad héndelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt att en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nér
itiden betalning sker ar vésentlig, berdknas avsittningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats
fore skatt som &terspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvirde och om det &r tillampligt, de risker som &r
forknippade med skulden.

Ovriga lang- och kortfristiga skulder

Ovriga ldng- och kortfristiga skulder redovisas enligt de principer
som beskrivs i Not 22 Finansiella risker och finanspolicyer
avseende finansiella skulder virderade till upplupet
anskaffningsvirde. Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid
langre &n 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare &n 1 ar.

FINANSIELLA RAPPORTER

Ovriga avsittningar och langfristiga skulder

" Koncernen Moderbolaget
mkr —_———
2021 2020 2021 2020
Ovriga avséttningar 8,9 0,0 -0,1 0,0
Ovriga langfristiga skulder 48 8,6 2,5 6,4
Summa 13,7 8,5 2,4 6,4
Ovriga kortfristiga skulder
" Koncernen Moderbolaget
mkr S E———
2021 2020 2021 2020
Forskott fran kunder 1,9 1,7 0,0 0,0
falfturerade men ej upparbetade 69,1 00 00 00
intakter
Ovriga kortfristiga skulder 68,6 239 72 6,9
Summa 139,6 25,6 72 6,9
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Redovisningsprinciper

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter redovisas enligt

de principer som beskrivs i Not 22 Finansiella risker och
finanspolicyer avseende finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvirde.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

™ Koncernen Moderbolaget
mkr R R
2021 2020 2021 2020
Upplupna personalrelaterade
kostnader 88 73 32 2,2
Upplupna réantor 21 0,7 0,3 0,0
Forutbetalda hyresintakter 254 18,8 0,0 0,0
Ovriga poster 141,9 11,5 15 2,0
Summa 178,2 38,2 5,0 4,2
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mkr 2021 2020

Forandring Overavskrivningar 0,1 0,0

Erhallna koncernbidrag 130,3 57,6

Lamnade koncernbidrag -42,5 -14,2

Summa 87,9 43,4
FINANSIELLA RAPPORTER

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvirdemetoden med avdrag for ackumulerade
nedskrivningar 6kat eller minskat med forandring av
kapitalandelen. Ett dotterbolags redovisade védrde prévas minst
arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare om
det finns indikation pé att det redovisade virdet eventuellt inte
ar aterforingsbart. Nedskrivningar och aterforingar av tidigare

nedskrivningar redovisas i resultatrakningen.

mkr 2021 2020
Ingaende anskaffningsvarden 883,2 626,4
- Forvérvade andelar 1203 2574
- Avyttrade andelar 0,0 -0,6
- Omklassificeringar 5,5 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1009,0 883,2
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memmm TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOT 34, FORTS

Fastigheten Hammar 9:197 AB 559242-0839

Karlsson Fastigheter i

Site
Kristianstad

Hissleholm AB 556827-7569 Héssleholm
K-Fast 21:an AB 559282-9898 Héssleholm
K-Fast Amerika Norra AB 556750-2272 Héssleholm
K-Fast Bygg Holding AB 559008-8950 Héssleholm
K-Fast Danmark Holding A/S 41221194 Kopenhamn (DK)
K-Fast Elinegard AB 559094-9144 Héssleholm
K-Fast Flacksta AB 559314-5740 Héssleholm
K-Fast Flora AB 556750-0979 Héssleholm
K-Fast Fogdarod AB 559347-7481 Héssleholm
K-Fast Fredriksdal AB 559076-5888 Hassleholm
K-Fast Fredriksskans AB 559219-4897 Hassleholm
K-Fast Getramsen AB 559317-1191 Hassleholm
K-Fast Getdngen AB 556261-4544 Héssleholm
K-Fast Gavle Satra AB 559103-8160 Hassleholm
K-Fast Goteborg 2 AB 559203-6262 Héassleholm
K-Fast Goteborg AB 559114-1568 Héssleholm
K-Fast Helsingborg AB 556915-0393 Héssleholm
K-Fast Hassjan AB 559023-2913 Héssleholm
K-Fast Hogaffeln AB 559023-2921 Héssleholm
K-Fast Jupiter AB 559314-5773 Héssleholm
K-Fast Kilen AB 559305-2136 Héssleholm
K-Fast Kirseberg AB 559283-1399 Héssleholm
K-Fast Kullavéagen AB 556995-9587 Héssleholm
K-Fast Kavlinge 1 AB 559178-4490 Héssleholm
K-Fast Kavlinge 3 AB 559081-9693 Héssleholm
K-Fast Landskrona 1 AB 556837-4754 Héssleholm
K-Fast Landskrona 2 AB 556837-4747 Héssleholm
K-Fast Limkokaren AB 556959-7643 Héssleholm
K-Fast Magasinet AB 556978-8259 Héssleholm
K-Fast Malm& AB 556980-3553 Héssleholm
K-Fast Mariehall AB 556978-7848 Héssleholm
K-Fast Motorn AB 559291-3023 Hassleholm
K-Fast Nocken AB 559093-6232 Héssleholm
K-Fast Nykoping AB 559144-8666 Héssleholm
K-Fast Parkerings AB 559077-1316 Héssleholm
K-Fast Pelikanen 27 AB 559150-8725 Hassleholm
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Kapitalandel, %
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

51
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Rostandel, %

Anskaffningsvarde, mkr

100 13
100 1,0
100 19,0
100 359
100 0,1
100 6,1
100 18,8
100 0,0
100 14,5
100 0,0
100 17,7
100 4,7
100 34
100 15,0
100 0,1
100 64,5
100 233
100 14,7
100 71
100 6,6
100 0,2

51 0,0
100 22,1
100 3,5
100 1,6
100 8,1
100 471
100 31,3
100 22,0
100 23,5
100 14
100 788
100 9,0
100 9,2
100 0,2
100 0,1
100 0,7

FINANSIELLA RAPPORTER

K-Fast Rusthallaren 3-4 AB
K-Fast Radhuset AB
K-Fast Skruven AB

K-Fast Spoven 1 AB

K-Fast Stortorget i
Hassleholm AB

K-Fast Surte AB
K-Fast Sagklingan AB
K-Fast T4 AB

K-Fast Taket 2 AB
K-Fast Torget AB
K-Fast Trollet AB
K-Fast Viken 2 AB
K-Fast Viken AB
K-Fast Viktoria 22 AB
K-Fast Vildrosen AB
K-Fast Vanersborg AB
K-Fast Vardepapper AB
K-Fast Yxan AB
K-Fast Almhult AB
K-Fast Ornen 33 AB
K-Fast Ornen 34 AB

Maglegardens Fastigheter AB

Nyponfastigheten AB
Paltua AB
T4 Fastighets AB

556801-0010
556532-9173
556817-5557
556806-8471

556419-6201

556922-6466
559054-0539
556040-3957
559225-7967
559027-5334
559258-4642
556806-0791
556995-8779
559311-8515
559136-9961
559314-0121
559096-4671
559276-4483
556977-8664
559096-7195
559096-7245

556772-6384

556876-2909
556846-9703
556824-2969

Site
Héssleholm
Hassleholm
Hassleholm

Hassleholm

Hassleholm

Héssleholm
Héssleholm
Héassleholm
Hassleholm

Malmé
Héssleholm
Héassleholm
Héssleholm
Héssleholm
Héssleholm
Héassleholm
Héssleholm
Héssleholm
Hassleholm
Héassleholm

Héssleholm

Hassleholm

Hassleholm
Hassleholm

Héssleholm

Kapitalandel, %

Rostandel, % Anskaffningsvarde, mkr

100 100 14,8
100 100 79,9
100 100 13
100 100 20,5
100 100 46,3
100 100 14,3
100 100 77
100 100 331
100 100 0,2
100 100 89
100 100 9,6
100 100 53,2
100 100 12,4
100 100 14,5
100 100 24,5
100 100 0,2
100 100 0,1
100 100 26,1
100 100 14,9
100 100 29,8
100 100 49,8
100 100 44
100 100 253
100 100 0,1
100 100 49

1009,0

)EFINITIONER AKTIEN OCH AGARE



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Fordringar och skulder till koncernbolag redovisas enligt de
principer som beskrivs i Not 22 Finansiella risker och finanspolicyer
avseende finansiella tillgdngar och skulder virderade till upplupet
anskaffningsvirde.

Moderbolaget hade per 31 december 2021 en utgéende fordran

pa dotterbolag om 2 058,1 mkr (1 516,5), varav 1 208,5 mkr
(649,0) avseende kortfristiga fordringar. Moderbolaget hade per
31 december 2021 lanat ut 849,6 mkr (867,5) till dotterbolag

for omlaggning av krediter i koncernen. Darutover har
moderbolaget fordringar pa koncernbolag avseende moderbolagets
tillgodohavande mot koncernbolag i koncernkontot.

For fordringar pé koncernbolagen finns inga faststéllda

amorteringsplaner.

Moderbolagets skulder till koncernbolag uppgick per 31 december
2021 till 823,3 mkr (571,7), varav 823,3 mkr (571,7) avser
kortfristiga skulder. Moderbolagets skulder till koncernbolag
avser koncernbolagens tillgodohavanden mot moderbolaget i

koncernkontot.
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— NOTER 35-36

Redovisningsprinciper

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande
som hérror fran intriaffade handelser och vars forekomst bekriftas
endast av en eller flera osékra framtida hiandelser eller nar det finns
ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer

att krdvas.

Moderbolaget — Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till formén for dotterbolag. Finansiella
garantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersétta
innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne &drar
sig pa grund av att en angiven gildenr inte fullgor betalning

vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillimpar moderbolaget RFR 2 p 72 som innebir en
lattnad jamfort med reglerna i IFRS 9 nér det giller finansiella
garantiavtal utstéllda till formén for dotterbolag och intressebolag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i
balansrikningen nar bolaget har ett dtagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

FINANSIELLA RAPPORTER

Stallda sdkerheter
, Koncernen Moderbolaget
mkr T E—
2021 2020 2021 2020
For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 54823 46211 0,0 0,0
Foretagsinteckningar 100,0 0,0 0,0 0,0
Till forman for koncernbolag
Andra stéllda sakerheter 9782 568,6 935,7 1791
Summa stillda sdkerheter 65604 5189,7 935,7 1791
Eventualforpliktelser
" Koncernen Moderbolaget
mkr I E——
2021 2020 2021 2020
Borgen till forman for koncernbolag 0,0 0,0 4569,1 29108
Andra eventualforpliktelser 549,2 56,5 541,7 57
Summa eventualforpliktelser 549,2 56,5 5200,8 2916,5
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR -

Redovisningsprinciper

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden,
vilket innebér att resultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under aret samt for eventuella
intékter eller kostnader som hanfors till investerings- eller

finansieringsverksamheten.

Likvida medel

Koncernens likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.

Likvida medel redovisas enligt de principer som beskrivs i Not 22
Finansiella risker och finanspolicyer avseende finansiella tillgdngar
varderade till upplupet anskaffningsvérde.
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NOT 37

Likvida medel
mkr
Féljande delkomponenter ingar i

likvida medel:

Kassa och bank

Summa enligt balansrékningen

Summa enligt

kassaflodesanalysen

Erhéallna och betalda réntor
Erhalina réntor
Betald rénta

Summa

Justeringar for poster som inte
ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Forandring avséattningar
Ovrigt

Summa

Forandring finansiella skulder
Ingaende finansiell skuld

Upptagna lan

Amorteringar

Forandring derivat
Forvarv/Avyttring rorelse
Forandring finansiell leasing
Valutaeffekt

Utgaende finansiell skuld

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen

2021 2020
94,0 507,6
94,0 507,6
94,0 507,6
08 03
-75,6 -48,0
-74,8 -47,7
533 4,0
7,0 2,6
0,5 02
45,7 1,6
3884,1 2672,6
19096 12333
-133,2 -48,7
-66,0 14,4
3139 -0,5
1,0 13,0

24 0,0
59117 3884,1

Moderbolaget
2021 2020
69,0 482,0
69,0 482,0
69,0 482,0
27,5 238
272 24,2
0,3 -0,4
0,2 0,2
0,0 0,0
53 0,0
55 0,2
901,0 910,7
100,0 0,0
219 243
66,8 14,5
0,0 0,0
0,0 0,0
32 0,0
9156  901,0
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mmmmm TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Nirstaende

Med nirstdende avses

- verkstéllande direktoren

- styrelseledaméter

- andra personer i ledningen for bolaget eller betydelsefulla
dotterbolag och som kontrollerar eller utévar véasentligt
inflytande 6ver finansiella och operativa beslut i bolaget eller
dotterbolaget

- juridiska personer som kontrolleras av ovan nimnda personer

- aktiedgare som kontrollerar mer dn 10 procent av aktierna eller

rosterna i bolaget.

Transaktioner med ndrstaende

som genomforts pa andra an
marknadsmadassiga villkor

Inga transaktioner med narstdende har skett pd andra an
marknadsmaéssiga villkor. Inga garantier har utfésts eller tagits
emot. Utestéende saldon regleras vanligen med likvida medel.
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— NOT 38

Ersdttning till nyckelpersoner i ledande

stallning

Erséttningen till nyckelpersoner i ledande stéllning innefattar

foljande kostnader:

Styrelsens ordférande Erik Selin
Styrelseledamot Ulf Johansson
Styrelseledamot Christian Karlsson
Styrelseledamot Sara Mindus
Styrelseledamot Jesper Martensson
Verkstallande direktor

Vice verkstéllande direktor

Ovriga ledande befattningshavare*
Totalt

*(2021: 11 personer; 2020: 6 personer)

FINANSIELLA RAPPORTER

0,0
0,2
0,2
0,2
0,2
14
1.5
10,4
14,1

0,0
0,2
0,2
0,2
0,2
14
14
4,0
7,6
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOT 38, FORTS

Lopande avtal 2021

Avtal mellan Advokatfirman VICI AB, dér styrelseledamoten
Christian Karlsson ar deldgare, och K-Fast Holding AB avseende
diverse juridiska konsultationer bland annat i samband med

bolagsjuridik och transaktioner. Totalt inkép 2021: 3,6 mkr (3,5).

Avtal mellan Jacob Karlsson AB och K-Fast Bygg Holding AB avseende
administrativa tjanster. Total forsédljning 2021: 0,4 mkr (0,2).

Entreprenadavtal tecknade mellan PVS Mark & VA Holding AB
och K-Fast Bygg Syd AB avseende markentreprenad vid ett flertal
pagéende byggnationer. Total forséljning 2021: 26,9 mkr (0,0).

Transaktioner 2021

Under aret forvarvade K-Fast Holding AB samtliga aktier i Swedish
Logistic Property Forvéarv 2 AB (namnéndrat till K-Fast Kirseberg
AB) fran SLP Forvaltning 5 AB, i vilket Erik Selin och Jacob Karlsson
hade ett indirekt 4gande. Képeskillingen uppgick till 38,5 mkr.

Darut6ver har det under 2021 inte férekommit nagra transaktioner

med nirstdende utover ovan redovisade 16pande avtal.
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Sammanstallning av narstaendetransaktioner utover ersattning till nyckelpersoner i ledande stillning

Koncernen, mkr

Narstaenderelation

Fordran pa

Skuld till

31 december 2021

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag

Andra narstaende

Summa

Koncernen, mkr

Narstaenderelation

2021

Forsaljning till Inkop fran
narstaende narstaende
0,0 0,0

0,0 26,9

04 37

04 30,7

narstaende
32
0,0
02
34

Fordran pa
narstaende

narstaende

Eventualforpliktelser

for narstaende

0,0 10,3
0,5 0,0
0,0 0,0
0,5 10,3

Skuld till
narstaende

317 december 2020

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag

Andra narstaende

Summa

Moderbolaget, mkr

Narstaenderelation

2020

Forsaljning till Inkop fran
narstaende nérstaende
137 0,0

0,0 0,6

02 54

13,9 6,0

10,3
0,4
0,2

10,8

Fordran pa
narstaende

Eventualforpliktelser

for narstaende

0,0 57
0,0 0,0
0,1 0,0
0,1 57

Skuld till
narstaende

31 december 2021

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag

Andra narstaende

Summa

Moderbolaget, mkr

Narstaenderelation

2021

Forsaljning till Inkop fran
narstaende narstaende
0,0 0,0

0,0 0,0

0,0 37

0,0 3,7

54
00
00
54

Fordran pa
narstaende

Eventualforpliktelser

for narstaende

0,0 10,3
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 10,3

Skuld till
narstaende

31 december 2020

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag

Andra nérstaende

Summa

FINANSIELLA RAPPORTER

2020

Forsaljning till Inkop fran
narstaende narstaende
0,0 0,0

0,0 0,6

0,0 53

0,0 59

10,7
0,4
0,0

11,0

Eventualforpliktelser

for narstaende

0,0 57
0,0 0,0
0,1 0,0
0,1 57

)
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR — NOTER 39-41

Vid ett forvarv gors det en bedomning om det &r ett rorelse- eller
tillgangsforvarv. Ett rorelseforviarv definieras enligt IFRS 3 och
kraver att tillgdngar och skulder som forvirvas ska utgora en
sjalvstiandig verksamhet/rorelse. Nar ett forvarv sker av en grupp
av tillgangar eller nettotillgdngar som inte utgor en verksamhet/
rorelse klassificeras det som ett tillgangsforvarv. De flesta av

K-Fastigheter genomforda forvarv utgors av tillgdngsforvarv.

Nedan redovisas under 2021 och efter drets utgéng genomforda

rorelseforvarv. I 6vrigt hanvisas till Not 1 Redovisningsprinciper.

Forvdarv 2021

Under 2021 har Finja Prefab AB och Finja Prefabfastigheter Sverige
AB, numera K-Prefab AB respektive K-Prefab Fastigheter AB,
forvarvats och klassificerats som rorelseforvarv. Det innebér att
forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas till

verkligt virde pa forvarvsdagen.

Goodwill avser i huvudsak forviantade positiva resultateffekter i
form av lagre kostnader for prefabricerade betongelement och
stomentreprenad i samband med K-Fastigheters uppférande
av koncepthus samt effektivare produktionsplanering och
produktutveckling i K-Prefab. Goodwillen forvintas inte vara
skattemdssigt avdragsgill.

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH M

Forvarvade nettotillgangar vid

forvarvstidpunkten:

Rorelsefastigheter 370,0
Ovriga tillgéngar 340,2
Likvida medel 08
Uppskjuten skatt -67,7
Rantebarande skulder -57
Ovriga skulder -224,8
Identifierade nettotillgangar 4129
Immateriella anldggningstillgangar 55,1
Goodwill 440,6
Total kopeskilling 908,5
Kontanter 433,5
Forvarvslan 225,0
Séljarrevers 250,0
Total kopeskilling 908,5

Forvarvets paverkan pa koncernens

kassaflode:

Kontant del av kopeskilling 658,5

Kassa (forvarvad) -0,8

Transaktionskostnader 0,4

Nettokassaflode 657,3
FINANSIELLA RAPPORTER

Inga vésentliga hdandelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang

utover de som redogors for i Forvaltningsberéttelsen.

Till &rsstdimmans forfogande star moderbolagets fria egna kapital.
K-Fastigheter prioriterar tillvaxt framfor utdelning. Darfor foreslar

styrelsen att ingen utdelning lamnas for 2021. Styrelsen foreslar att
till forfogande stéende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Overkursfond 1372919 498
Balanserat fritt eget kapital 109 490 323
Arets resultat 93 453 282

Summa 1575863 103

Disponeras sa att i ny rakning 6verfors 1575863 103
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STYRELSENS OCH REVISORNS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstillande direktren intygar harmed att arsredo-
visningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet

med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002

av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationell redovisnings-

standard.
Erik Selin
Styrelseordforande
Sara Mindus
Styrelseledamot
INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKNA

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir

rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning foremal for faststéllelse pa arsstimman den 12 maj 2022.

och resultat. Forvaltningsberittelsen for koncernen respektive
moderbolaget ger en réttvisande 6versikt ver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksambhet, stéllning och resultat
samt beskriver vésentliga risker och osidkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Hiissleholm den 31 mars 2022

Ulf Johansson Christian Karlsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Jesper Martensson Jacob Karlsson
Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Var revisionsberéttelse har lamnats den 31 mars 2022

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor

FINANSIELLA RAPPORTER NG OCH

DEFI

NITIONER

AKTIEN OCH AGARE



REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i K-Fast Holding AB (publ),
org nr 556827-0390

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for K-Fast Holding
AB (publ) for ar 2021 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 38—52. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 54-110 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 38—52. Forvaltningsberattelsen &r forenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och rapport 6ver

totalresultat och rapport 6ver finansiell stéllning f6r koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i

enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.
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Vardering forvalitningsfastigheter

ning av omradet

Det verkliga virdet for koncernens altningsfastigheter redovisade

t over finansiell stdllning uppgick den 31 december 2021 till

mkr. Virderingarna gérs genom diskontering av framtida
kassafléden med beaktande av ortsprisanalys. Fastigheterna vdrderas

n. Fastigheternas direktavkastningskrav
amt gjorda transaktioner

pé& marknaden for objekt av liknande karaktdr.

Med anledning av de mdnga antaganden och bedomningar som sker
i samband med vdrderingen av forvaltningsfastigheter, tillsammans
med det faktum att beloppen dr b 2, anser vi att detta
omrdde dr att betrakta som ett sarski delsefullt omrdade i var

revision. Beskrivning av vdrdering av fastighetsinnehavet framgar i

redovisningen under not 16.

etta omrade beaktades i revisioner
I var revision av verkligt varde for koncernens forvaltningsfastigheter
har vi bland annat utvdrderat och granskat processen for fastic
vdrderingen, bland annat genom att utvdrdera vdrderingsmetod.
Vi har med stéd av vdra interna ighets specialister
granskat ett urval av de externa fastighetsvdrderingarna och
bedomt rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastnin
vakansgrad, hyresin iftkostnader. Vi har gjort jamy
mot kdnd marknads-information. Vi har granskat indata avseende
hyresnivder och driftskostnader och berdkningar i de externa
vdrderingarna pd fastighetsniva for ett urval av forvaltnings-
fastigheterna. Vi har utvdrderat de externa vdrderarnas kompetens
och objektivitet.

Vi har granskat lamnade tilldggsupplysningar i arsredovisningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi

ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat

pa var basta kunskap och Gvertygelse, inga forbjudna tjanster

REVISIONSBERATTELSE

Goodwill

ning av omradet
Det redovisade vardet for goodwill uppgar i koncernen per den 31
december 2021 till 440,6 mkr. Av not 39 i arsredovisningen framg
fordelning goodwill.

Nedskrivningsprovning for goodwill har uppridttats av koncernen
per 31 december 2021. Som framgar av not 15 i @rsredovisningen
innehaller en nedskrivningsprovning av koncernens goodwill
vdsentliga antagande och bedomningar, sdarskilt vad gdller faktorer
sdsom framtida kassafloden, diskonteringsranta och tillvdxttakt.

De visentliga antagandena och bedémningarna inkluderar framtida

utfall, marknads- och finansiell pGverkan. Sma fordandringar

i enskilda antaganden kan leda till vasentliga skillnader i
vinningsvdrdet pa tillgdngarna.

Baserat pd ovan bedémningar avseende nedskrivningspréovning av
goodwill anser vi att detta omrade dr att betrakta som ett sdrskilt
betydelsefullt omrdde i var revision.

etta omrade beaktades i revisioner
Véra revisionsdtgdrder inkluderar bland annat féljande
granskningsatgdrder:

Granskat rimlighet i bedémning och antaganden for framtida
kassafléden genom att utvardera tillforlitlighet i koncernens
kassaflodesprognoser utifran var kdnnedom.

Med stéd av vdra vird, pecialister har vi bedomt
applicerad metod och utvdrderat de vdsentliga antaganden
som ingdr i nedskrivningspréovningen. Dessa inkluderar sdrskilt
diskonteringsrdnta och tillva ct.

Granskat den matematiska korrektheten i nedskrivningsprovningen
inklusive éverensstammelse med relevant indata.

Utfort kdanslighetsanalys for vdsentliga antaganden, sdsom evig
tillvdxttakt och framtida kassafloden.

Granskat limnade tilliggsupplysningar i arsredovisningen.

som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,

dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och

andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

1
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omréden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, &rsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen

genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta ssmmanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa
omraden. Darmed genomfordes revisions atgarder som
utformats for att beakta var bedomning av risk for véasentliga fel

i drsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de gransknings atgarder som genomforts for att
behandla de omréden som framgér nedan utgor grunden for var

revisionsberittelse.

Annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och éterfinns pa
sidorna 1-53 respektive 116—146. Det dr styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vért uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget

uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrackning dr oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi &ven den kunskap

vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om
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Rorelseforvarv

ning av omradet
rvdrvade K-Prefab AB under 2021 for en total
kopeskilling om 908,5 mkr, vilket framgar av not 39
i rsredovisningen.

Redovisning av ovan transaktioner inkluderar en serie av komplexa

bedémningar som krdver att koncernen maste:

- Faststdalla det verkliga vardet pd forvarvade tillgangar och skulder,
samt

- Allokera kopeskilling till goodwill och separat identifierbara

immateriella anldggningstillgangar.

Ovan har bedomts som ett sdrskilt betydelsefullt omrédde pd grund av
storlek pa drv och de bedomningar och antagande som pdverkar
redovisning av denna transaktion.

etta omrade beaktades i revisioner
Vira revisionsatgdrder inkluderar nedan:
ranska kopeavtal.
Granska koncernens redovisning av transaktionen vilket innefattar:
Granska identifierade verkliga vdrden pa forvdrvade tillgdngar och
skulder.
Granska ledningens identifiering av forvdrvade immateriella
tillgdngar.
Granska de vasentliga antagande som pduerkar allokering av
kopeskilling till goodwill.

Vi har granskat lamnade tilldggsupplysningar i Grsredovisningen
avseende 1 vdrvet i not 39.

informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.
Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera

detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

REVISIONSBERATTELSE

Redovisning av intdkter och resultat

i entreprenadprojekt

ning av omradet
2021 drs totala intdkter i koncernens entreprenadverksamhet uppgdar
till 976,1 mkr. Se not 3 i arsredovisningen.

I allt vdsentligt harror intdkterna fran entreprenadpm)ekt och
redovisas over tid, d.v.s. med tillimpning av

vinstavrdkning. Det innebdr att redovisade intikter och kostnader
i entreprenadprojekt baseras pa antaganden och bedomningar om
framtida utfall dokumenterade i projektens slutldgesprognoser.
Prognoserna innehdller bedomningar av kostnader

arbetskraft, material och underentreprendorer.

Givet det a inslaget av uppskattningar och bedomningar utgor
detta ett evisionen sdrskilt betydelsefullt omrdde.

etta omrade beaktades i revisioner
Vi har gjort en genomgdng av processen for intdkter och vinst-
avrdkning i entreprenadprojekt. Vi har dven utvdrderat processer,
rutiner och metodik for projektredovisning. Vi har utfort analytisk
granskning av redovisade int(‘ikter och marginaler och utvirderat
ledningens rutiner for upp ktens finansiella resultat
och dven diskuterat de senare med lednm gen.

Pa stickprouvsbasis har vi granskat intdkter och de redovisade
projektkostnader som ligger till grund for bestimmande av
upparbetningsgrad. Vi har dven testat den matematiska riktigheten i
berdkningen av den successiva vinstavrdkningen.

Vi har diskuterat med foretagsledningen de principer, metoder och
antajanden pd vilka bedomningar baseras. For utvalda projekt har

djupade granskningsdtgdrder innefattande exempelvis
ldsning av avtalsutdrag, genomgdng av slutlagesprognoser och
diskussioner med projektledare och controllers kring bedomningar,
antaganden och uppskattningar.

Vi har granskat lamnade tilliggsupplysningar i Grsredovisningen
avseende redovisning av intdkter och resultat i entreprenadprojekt.




Styrelsens och verkstillande direktorens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den

ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS si som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direkt6ren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer &r nédvéndig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets forméga att fortsédtta verksamheten. De upplyser, nir sd ar
tillampligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har négot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om att &rsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med

grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och dndamaélsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ar hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsétgérder som ar lampliga med héansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens

uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anviander antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig osékerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller forhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fiasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och

koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de

REVISIONSBERATTELSE

revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
beréttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora
att ett bolag inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

- utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett satt som ger en réittvisande bild.

- inhémtar vi tillrackliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt

ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dédribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vért
oberoende, samt i tilldmpliga fall dtgdrder som har vidtagits for att

eliminera hoten eller motatgirder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sérskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver
dessa omréden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra

forfattningar férhindrar upplysning om fragan.
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Revisorns granskning av forvaltning och
Jorslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust

Uttalanden

Utover vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direkt6rens forvaltning
av K-Fast Holding AB (publ) for r 2021 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksambhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Gvrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation &r utformad s att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgdrder som ar nodvéandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstaimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om négon

styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot vasentligt

avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pandgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

REVISIONSBERATTELSE

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgéarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sddana
atgéarder, omraden och férhallanden som ar visentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhéllanden
som ar relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande

Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande
direktoren har uppriattat arsredovisningen och koncernredovisningen i
ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for K-Fast Holding AB (publ) for &r 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #5e2a4cff2qeed4ba11d
7¢1008b1bf50fd06cf386654€715ff256b7ee30020659 upprittats i
ett format som i allt visentligt m6jliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten.
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Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till K-Fast
Holding AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamals-
enliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéillande direktoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sédan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
bedémer nodviandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten
i allt vasentligt &r uppréattad i ett format som uppfyller kraven i

16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar
upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen

garanti fOr att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund i Esef-
rapporten.
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Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och oversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
ndraliggande tjdnster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder

for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhdmta bevis
om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som majliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter
irapporteringen vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som é&r relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsétgdrder som ar dandamalsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksé en utvirdering av andamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehéller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges
i kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/815 och en
avstamning av att Esef-rapporten 6verensstimmer med den

granskade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mgjliggor en rittvisande
och fullstdndig maskinldsbar version av koncernens resultat-,
balans- och egetkapitalrakningar samt kassaflodesanalysen.

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 38—52 och for att den &r upprittad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i

Overensstimmelse med arsredovisningslagen.
Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utségs till K-Fast
Holding ABs (publ) revisor av bolagsstimman den 17 maj 2021 och
har varit bolagets revisor sedan 4 januari 2017.

Malmo den 31 mars 2022

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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mmmmmn HALLBARHETSREDOVISNING

HALLBARHET OCH
VARDESKAPANDE

Detta ar K-Fastigheters héallbarhetsredovisning, vilken
bor lasas tillsammans med koncernens affarsmodell
pa sid 12 samt beskrivning av risker, hur dessa
analyseras och hanteras, pa sid 128.

For information om ansvar och avgransningar avseende héllbarhets-
redovisningen hénvisas till bolagets webbplats, k-fastigheter.com.
K-Fastigheters héllbarhetsredovisning foljer det finansiella
riakenskapséret och publiceras drligen. Denna héllbarhetsredovisning
har inte granskats av tredje part.

K-FASTIGHETERS UTGANGSPUNKT

K-Fastigheters ldngsiktiga perspektiv ar grundlaggande for
koncernens hallbarhetsarbete. Det 6vergripande mélet &r att skapa
bra boende for manga méanniskor. I K-Fastigheters hus ska
hyresgésterna kunna skapa sig trygga och sikra hem, ma bra

och utvecklas. Det handlar om att K-Fastigheters byggnader och
bostadsomraden, med arbetsplatser, trafiklosningar och natur, ska
bilda bra och inkluderande boendemiljder.
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K-Fastigheters prioriterade mal och intressenter beskrivs pd sid 119-122.
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Hallbarhet har varit ett prioriterat omrade
Jor K-Fastigheter sedan bolaget startade 2010.
Att verka hallbart med stort ansvarstagande
ar en integrerad del i bolagets affarsmodell
och langsiktiga strategi. Hallbarhetsarbetet
ar indelat i tre fokusomraden i forhallande till

©

Langsiktiga
relationer

koncernens intressentgrupper:

O

Hem for manga

L)
Hallbart miljotank
over en livscykel

K-Fastigheter har undertecknat Global Compact, Férenta
Nationernas (FN) internationella principer riktade till
foretag kring ménskliga rattigheter, arbetsréttsliga fragor,
miljo och anti-korruption. Principerna grundar sig pa FN:s
deklaration om de méanskliga rattigheterna, Internationella
arbetsorganisationens (ILO) grundldggande konventioner
om de manskliga rattigheterna i arbetslivet, Rio-deklarationen
samt FN:s konvention mot korruption.

Hallbarhet &r integrerat i K-Fastigheters I6pande
verksamhet och koncernens arbete styrs framst genom dess
uppforandekod, vilken utgar fran FN:s Global Compact och
policydokument, vilka samspelar med koncernens afféarsidé,
mal och 6vriga policyer for att styra verksamheten i en
langsiktigt héllbar riktning. Uppforandekoden finns tillgénglig
itva separata koder, en for koncernens medarbetare och en

for koncernens leverantorer och samarbetsparter.
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K-Fast Holding AB (publ) omfattas av EU-direktivet om icke-finansiell
rapportering och ska upplysa om i hur stor utstriackning verksamheten
klassas som hallbar enligt taxonomin. Syftet med taxonomin &r att
Klassificera vilka investeringar som ar miljomassigt héllbara och
taxonomin &r ett viktigt verktyg for att nd EU:s klimatmél. Den
obligatoriska redovisningen for 2021 &r att tillhandahalla uppgifter
om hur stor andel av koncernens omsittning, driftsutgifter samt
kapitalutgifter, som omfattas ("eligible”) alternativt inte omfattas
“non-eligible”) av EU-taxonomin.

Ekonomiska aktiviteter

K-Fastigheter projektutvecklar, bygger och forvaltar hyres-
fastigheter for egen forvaltning, samt projekterar, producerar
och monterar betongstommar for egen och extern byggnation.
Verksambheten ar fokuserad pé sodra Sverige, vastra Gotaland,
Milardalen och Képenhamnsregionen.

Huvuddelen av det eget d4gda fastighetsbestdndet faller inom ramen

for taxonomin och delas in i f6ljande kategorier:

- 7.1 Uppforande av nya byggnader; avser forvaltningsfastigheter
under byggnation eller vilka fardigstéllts under 2021.

- 7.2 Renovering av befintliga byggnader; avser
forvaltningsfastigheter under ombyggnation dar en visentlig
andel av fastigheten paverkas av projektet.

- 7.7 Forvarv och dgande av byggnader; avser merparten av
koncernens fastigheter. Samtliga forvaltningsfastigheter med ett
16pande kassaflode inkluderas

Projektering, produktion och montering for extern forsaljning,
det vill sdga nar byggnation inte aktiveras for egen rakning, faller
i dagsldget inte innanf6r ramen for taxonomin enligt koncernens

bedémning.

HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

Andel ekonomiska aktiviteter som

Total, mkr omfattas av inte omfattas av

taxonomin, % taxonomin, %

Omséttning 12527 21% 79%
Driftsutgifter 974,8 3% 97%
Kapitalutgifter - 2565,8 65% 35%

Redovisningsprinciper

Omsdttning

Omsittning, 265,9 mkr (21 procent), inkluderar samtliga intékter
som kopplas till de forvaltningsfastigheter som ingér i ekonomiska
aktiviteter enligt ovan. Intdkterna avser hyresintiakter inklusive
sedvanliga tillagg. Dessa intdkter framgar av not 3 Intakter

och total omséttning motsvarar intékter fran totalresultat for
koncernen. Andelen omsittning som inte omfattas av taxonomin
utgors primért av K-Prefabs intikter frén extern forsaljning.

Driftsutgifter

Driftsutgifter, 31,0 mkr (3 procent), inkluderar kostnader for
fastighetsskotsel, 1opande reparationer och underhall som

krévs for att upprétthalla fastigheternas grundstandard och
funktionalitet. Andelen som inte omfattas av taxonomin utgors
primért av K-Prefabs kostnader for extern forséljning samt
fastighetsadministration och driftskostnader avseende el, varme,
vatten och avfall for koncernen forvaltningsfastigheter.

Kapitalutgifter

Kapitalutgifter, 1 659,1 mkr (65 procent), inkluderar forvarv
samt aktiverade investeringskostnader som kopplas till de
forvaltningsfastigheter som ingdr i ekonomiska aktiviteter enligt
ovan. Dessa utgifter framgar av not 16 Forvaltningsfastigheter
och utgors av raderna Forvérv och Investeringar i

Forvaltningsfastigheter och Pagdende nyanlaggning. Andelen
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investeringar som inte omfattas av taxonomin avser primart
forvarvet av och investeringar i K-Prefab, forvéarvet av andelen i
Mjcbacks Entreprenad AB samt investeringar i inventarier. Totala
kapitalutgifter framgér av investeringsverksamheten i koncernens
kassaflode.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for K-Fastigheters héllbarhetsagenda
och det kontinuerliga hallbarhetsarbetet. K-Fastigheters VD
delegerar det operativa ansvaret till respektive affirsomréadeschef.
For utveckling och st6d finns en styrgrupp bestaende av
K-Fastigheters VD, vice VD/CFO, cheferna for affirsomrade Bygg
respektive Forvaltning samt IR- och kommunikationsansvarig.
Denna samverkansmodell ar en viktigt forutséttning for att
K-Fastigheter ska na avsett resultat.

Fran och med den 1 januari 2021 ingér den forvéarvade
verksamheten i Finja Prefab AB, numera K-Prefab, i K-Fastigheter.
K-Fastigheters styrelse och ledning har darfor kompletterat
koncernens plan for verksamhetens héllbarhetsengagemang.
Utgéngspunkten for koncernens ramverk ar de 17 globala
hallbarhetsmélen i FN:s Agenda for 2030 samt 6vriga véasentliga
fragestéllningar utifran K-Fastigheters intressenters perspektiv.
Ramverket inkluderar dven 6vergripande malséttningar och
indikatorer for att méta koncernens arbete pa de omraden
K-Fastigheter idag bedoms kunna skapa storst effekt och
sambhéllsnytta till gagn for koncernens intressenter. Lds mer om
maluppf6ljning och K-Fastigheters bidrag till FN:s Agenda for
2030 pd sid 121-122.

For K-Fastigheters heldgda dotterbolag géller samma
hallbarhetsstyrning och mal som for K-Fast Holding AB. For
intressebolags héllbarhetsarbete, se respektive bolags webbplats.
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Koncernen uppdaterar &rligen sin bedémning av de mest

vasentliga hallbarhetsfragorna ur intressentperspektivet. Efter
etableringen av det nya affairsomréadet Prefab har relevanta delar

av vasentlighetsanalysen gjorts for att inkludera verksamheten

som i huvudsak bestar av produktion och transporter. Styrelsen

gor bedomningen att K-Fastigheters héllbarhetsarbete utvecklas
tillfredsstallande och att redovisningen av malsattningar och utforda
atgéarder fortsatt ska fordjupas, framst i fragor kopplade till den nya
taxonomiférordningen som tradde i kraft den 1 januari 2022.

K-Fastigheters framsta intressenter utgors av medarbetare och
samarbetsparter, hyresgéster, kunder samt kapitalmarknaden.
Fokus i K-Fastigheters intressentdialoger ar att kartldgga hur
koncernens viktigaste intressenter bedomer det operativa arbetet
med héllbarhetsfragorna, hur forutsattningarna ser ut kopplade till
befintlig verksamhet samt hur olika enheter arbetar med planering
och uppfyllande av befintliga mal. Intervjuer och enkater samt
samtal med bolagets medarbetare, ledning och styrelse har anvénts
for att sammanstalla synpunkter frén intressenter som &gare,

léngivare, samarbetsparter och medarbetare.

FINANSI HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE
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INTRESSENTGRUPP DIALOGKANALER HALLBARHETSFRAGOR
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Under 2022 kommer K-Fastigheter att arbeta vidare och utveckla metodiken for bade vdsentlighetsanalys och intressentdialog.
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mmm—m K-FASTIGHETERS HALLBARHETSARBETE | VARDEKEDJAN

. Leverantorers . Produktion Produktutveckling Byggnation och Forvaltning av . Samhallet/
Fokusomraden . Leverantorer - i X Hyresgaster .
underleverantorer K-Prefab och forvarv produktion fastigheter Allméanheten

O

Reducerat CO-utveckling

Hallbart miljotink oéver

en livscykel Minskad vattenforbrukning Minskad vattenférbrukning

Visentliga hallbarhetsfragor

Minskad elforbrukning Minskad elforbrukning
Minskad forbrukning av fossilbaserad el
Langsiktigt klimatsmarta byggnadsmaterial m
Minimera resurs- och materialanvandning
Finansiell stabilitet

- Minskad forbrukning av vatten,
el och fossilbaserad energi

Langsiktigt klimatsmarta
byggnadsmaterial

Minimerad materialanvéndning
Reducerat CO2-avtryck

Langsiktiga relationer
Vasentliga hallbarhetsfragor

- Finansiell stabilitet och 16nsamhet
- Oklanderlig affirsti
- Trygg och séker arbetsmiljo

Kompetens och starka varderingar

Oklanderlig affarsetik, antikorruption
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Fokusomrade

Hem for manga

Hallbart miljotank
over en livscykel
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UPPNA SENAST VID UTGANGEN AV 2023

Kategori FN-mal Delmal Utfall 2021 Plan fram till och med 2023
11 46 - Minst 80% av K-Fastigheters tillfrigade hyresgdster - Andelen ngjda och mycket néjda hyresgdster - K-Fastigheter mdter kundndjdhet
e ska vara nojda eller mycket ndjda med sin ldgenhet, som har flyttat in i ldgenheter producerade inom nyproduktion och befintlig
ﬁEéE hus och K-Fastigheter. under 2021 uppgick till 87%. forvaltning (Serviceindex). Resultatet
13 o av undersokningarna ska delas
systematiskt med fler avdelningar for
att 6ka kunskapen om hur efterfragan
pd bostdder och bostadsomrdden
utvecklas. Utformning av utemiljoer
ska prioriteras tidigt i projektutvecklingen.
No_}da kunder - Minst 80% av anmdilda fel ska hanteras inom - Ca 60% av inrapporterade fel hanterades av - K-Fastigheter mdter och foljer upp
24 timmar. K-Fastigheters personal inom 24 timmar. hanteringen av felanmdlan pd
veckobasis med egen personal och
externt upphandlad drift.

- Omsdttning av hyresgdster ska vara ldgre dn 15%. - Under 2021 flyttade 28% av K-Fastigheters - Resultatet av hyresgdstundersékningar
hyresgdster inom eller frdan bolagets ska analyseras och systematiskt
lagenheter. arbetas in i samtliga affdrsomrdden

for att uppnd hégsta mdjliga effekt for
langsiktiga kundrelationer.
1 - Minst 80% av K-Fastigheters tillfragade - Andel av hyresgdster som dr ndjda eller - K-Fastigheter mditer, foljer upp och
hyresgdster ska vara nojda eller mycket néjda mycket néjda med sitt bostadsomrdde implementerar Gtgdrder som bidrar
Social med bostadsomrddet och K-Fastigheters stod i uppgick till 83%. Andelen som dr nojda med till 6kad attraktivitet i bostadsomrddet
stadsutveckling hyresgdsternas eget miljéarbete. K-Fastigheters bidrag till sitt eget miljoarbete genom ett starkt hallbarhetsfokus

uppgick till 86%.

fran projektering till fardigt
bostadsomridde.

Effektiv energi- och

Mer dn 95% av fastigheternas elforbrukning ska
produceras fran fossilfria energikdallor.

Fossilfria energikdllor svarade for ca 90% av
K-Fastigheters elforbrukning till fastigheter
och produktionsanldggningar.

Samtliga elavtal for fastighetsel
ska laggas om till fossilfri
produktion. K-Prefab har en plan
for att lagga om inkop till minst
tvd produktionsanldggningar fore
utgdngen av 2023.

Elférbrukningen i K-Fastigheters kontor och
produktionsanldggningar ska produceras i egna
solcellsanlaggningar/med fossilfri energi.

Elférbrukningen i K-Fastigheters kontor
Hassleholm, Helsingborg och Kristianstad
produceras till 100% fran solceller/fossilfri
energi.

Bibehdlla upphandling av fossilfri
el och utreda forutsdattningar for
montering av solceller pd vara
anldaggningar.

vattenﬁ)rbrukmng - Alla nybyggda Lamell- och Punkthus ska fa sin - Fran och med tredje kvartalet 2021 - Fortsdtta med montering enligt plan.
fastighetsel producerad via solceller. projekteras solceller pd alla
produktionsstartade Lamell- och Punkthus.

- Vattenforbrukningen i det totala fastighetsbestindet - Under 2021 uppmdittes en snittforbrukning - Digitaliserad mdatteknik avses inforas
ska minska till snittet for koncernens egenutvecklade i egenproducerade byggnader i nivd med 1 hela K-Fastigheters bestand. Detta
koncepthus. tidigare dr. mojliggor momentan uppfolining

av vattenforbrukning och dirmed
tidig indikation for enheter ddr
forbrukningen dr hogre dn normalt.
12t - De tio storsta leverantorerna av byggnadsmaterial - Uppforandekoden har uppdaterats och finns - Implementering av tydliga rutiner for
Langstktlgt %’”‘ ska vara hdllbarhetsbedémda enligt K-Fastigheters 1 tvd separata koder, en for koncernens utbildning for sdvdl medarbetare som
i . . ..
A= klimatsmarta uppdaterade uppforandekod. medarbetare och en for dess leverantérer. samarbetsparter.
— Intern utbildning sker l6pande och genomgdng
byggnadsmaterlal med samarbetsparter har paborjats.
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Delmal

Jamfort med 2020 ska kostnaderna for avfall i
forhéllande till produktionen i K-Fastigheters
produktionsanldggningar och byggarbetsplatser
minska med 10%.

Jamfort med 2020 ska K-Fastigheter fordubbla sin
produktion av fornybar energi och anvdnda den el
som produceras till att driva och virma koncernens
fordon och fastigheter samt sdlja eventuell
overskottsenergi.

Verksamheten inom koncernens affdrsomrade
Prefab ska senast 2023 minska sitt CO2-avtryck

till halften jamfort med 2019, bland annat genom
att investera i fossilfria uppvdrmnings- och
produktionsanldggningar.

Soliditet pa koncernnivd ska uppga till minst
25 procent.

Rdantetdckningsgraden ska vara minst 1,75 ggr.
Skuldsdttningsgrad far uppga till maximalt 70
procent relativt koncernens samtliga tillgdngar
och skulder.

Alla medarbetare och anlitad personal ska ha

for arbetsuppgifterna relevant utbildning och
erfarenhet.

Noll rapporterade incidenter av arbetsplatsolyckor
och skador.

Nolltolerans mot olyckor.
Nolltolerans mot tillbud.
Nolltolerans mot diskriminering.

Minst 80% av medarbetarna ska vara nojda eller
mycket néjda med K-Fastigheter som arbetsgivare.
Alla medarbetare och anlitad personal ska ha
utbildning i uppforandekoden.

Noll rapporterade incidenter av korruption inom
K-Fastigheter.

Utfall 2021

Kostnaderna for deponiavfall per

producerad ldgenheter 6kade under 2021,
framst till foljd av héjda avgifter och

storre antal byggarbetsplatser. K-Prefabs
avfallsmottagare berdknar hur stor miljévinst
som det material K-Prefab lamnar for
dtervinning genererar i jimforelse med
motsvarande nyproduktion. Under 2021
uppgick miljovinsten till drygt 1800 ton CO2.

Genomforda eller pabérjade klimatpositiva
betongstommar under 2021: Aboristen i
Uppsala, Brannaren i Malmé och Kvarteret
Facklan i Motala.

K-Prefabs arbete med att minska klimat-
paverkan avseende armering, bindemedel och
avfall har medfort att bolagets uppdaterade
miljovarudeklarationer (EPD) visar ett
minskat CO2-avtryck med i genomsnitt 26%.
Bolagets stommar har dirmed en ldgre
klimatpduerkan dn marknadens genomsnitt.
Tre fabriker dr idag helt fria fran fossila
brdanslen for uppvdrmning. Sju fabriker
anvdander biodiesel for att driva truckar och
fordon.

Plan fram till och med 2023

Koncernen har etablerat tydligare
planer och rutiner for att

minska kostnader for avfall och
materialanvdndning.

Under 2022 kommer Prefab att
uppdatera sina miljovarudeklarationer
(EPD) och géra en ny berdkning

av minskningen i CO2-avtryck.
Koncernens alla enheter ska bidra
genom att minska emissioner av
vixthusgaser. Utover planerna inom
Prefab kan det handla om att pd
koncernens fastigheter plantera trdad
med hég kapacitet att binda CO2.

Per 31 december 2021 uppgick soliditeten till
36,9 procent, rdntetdckningsgraden till 3,4
gdnger samt skuldsdttningsgraden till

51,8 procent.

Alla nyanstdllda utbildas i sina specifika
arbetsuppgifter samt i koncernens olika
regelverk, sikerhetsarbete och uppférandekod.

Under 2021 anmdldes fem olyckor samt tio
tillbud, varav flera relaterade till Covid-19.

Under 2021 har koncernen fortsatt

arbetet med att forebyggande skydds- och
sdkerhetsarbete samt tydliggorande av
styrande vdrderingar i den uppdaterade
uppférandekoden.

Under 2021 har inga fall av diskriminering
rapporterats.

Under 2021 har fokus varit pa att
integrera forvdrvad verksamhet och
medarbetarundersokning har inte
genomforts.

Utbildningar i gdllande regelverk och
uppférandekod sker lopande.

Under 2021 har inga fall av korruption
rapporterats och inte heller nagra fall av
overtrddelser av lagar och regler.

Malet dr att tillvixten i substansvdrde
och forvaltningsresultat ska skapas
med fortsatt stabil och god finansiell
stdllning och med ett balanserat
risktagande.

Koncernens samtliga arbetsplatser
har ett tydligt regelverk for att
sdkra en trygg arbetsplats och
genomfor lopande utbildningar och
ovningar med mdlet att repetera och
introducera nyanstdllda i regelverk
och sdkerhetsdtgdarder. Denna
utbildning innefattar dven koncernens
uppforandekod, vilken ska signeras
och efterlevas av alla medarbetare,
leverantérer och samarbetsparter.
Medarbetarundersékningar kommer
att genomforas lopande med korta
intervaller for att kunna upptdcka
svagheter i god tid och ligga en

plan for hur koncernen ska arbeta
med de eventuella brister som som
framkommer.

Kontrollaktiviterna i samband

med forvarv eller andra
affdrstransaktioner utvecklas lopande
for att spegla gdllande lagar och
hégsta affirsetik.

K-Fastigheters ansvar for hdllbarhetsarbetet omfattar den egna verksamheten. Koncernen efterstrdvar dessutom att bidra till en positiv utveckling i ett storre perspektiv, bland annat genom att stdlla krav pa leverantorer

och utveckla hédllbara bostadsomrdden. Mélen uppdateras vid behov.
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BYGGNADENS LIVSCYKEL

Nér K-Fastigheter bygger stravar vi efter héllbara material och
omgivningar och ett cirkulart arbets- och synsitt. Ett héllbart
hus avser betydligt mycket mer an energieffektivitet. Huset ska
produceras pé ett ekonomiskt och miljomassigt forsvarbart sétt
samt fungera socialt, nu och i framtiden. Vara koncepthus ska
kunna anvindas och vara funktionella for manga generationer.
Berédknad livslangd dr omkring 100 ar, vilket betyder att den
arkitektur, de material och byggmetoder vi anvander i dag blir
uppskattade och haller under mycket lang tid. Dartill tdnker

vi redan i planeringsstadiet pa hur renoveringar ska kunna
genomforas enkelt och att byggnaderna kan anpassas for
framtidens &@ndrade behov.

memms EFFEKTIVITET MINSKAR KLIMATAVTRYCKET

Valet av koncepthus ar grunden for en langsiktigt hallbar ekonomi.
Aven om varje plats ir unik kan vi &teranvinda erfarenheter

och 16sningar fran tidigare projekt, rutinerna ar val kédnda och
fungerande och i kombination med etablerade materialval sker
byggnation snabbare och sikrare 4n genomsnittsprojektet.
Avfallsméngder minimeras och forvaltning av fardiga hus optimeras
genom att vi kdnner alla detaljer i byggnadens infrastruktur.

Tillsammans med hyresgéster, medarbetare och samarbetsparter
arbetar K-Fastigheter for att realisera l6sningar som bidrar till
minskat beroende av fossilbrénsle och andra faktorer med negativ
klimatpéaverkan parallellt med malen att forbattra kvalitet och
kostnadseffektivitet 6ver tid.

KLIMATAVTRYCK

Bygg- och fastighetsbranschens miljopaverkan stér for en
betydande del av samhallets totala miljopaverkan. Enligt

Boverket svarar branschen f6r mellan 10 och 30 procent av
miljopaverkan i Sverige inom de omréden som f6ljs upp med
Boverkets miljoindikatorer. Dessutom bidrar branschen till
utsldpp i andra lander genom import av byggprodukter. Aktérer
inom bygg- och fastighetsbranschen har stora mojligheter att
péaverka klimatutslapp fran byggnader ur ett livscykelperspektiv till

BYGGPROCESSEN

TRANSPORT
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BYGGARBETSPLATS DEPONI

exempel genom &tgarder inom materialproduktion, transport, energi,
uppvarmning, avfall och byggbehov.

K-Prefab strivar efter att ka sin egen produktion av fossilfri energi,
bland annat genom fler solcellsanldggningar. Verksamheten &r
ansluten till Byggforetagens Fardplan 2045, en branschgemensam
plan for att dstadkomma en klimatneutral och konkurrenskraftig
bygg- och anldggningssektor som stédjer Sveriges mal om netto
nollutslapp av viaxthusgaser &r 2045. K-Prefab foljer den oberoende
standarden for klimatneutralitet, ISO 14021, vilket innebér att vi
kompenserar COz2e till 100 procent.

MILJOKLASSIFICERING

K-Fastigheters egenbyggda fastigheter uppfors med ambition att
klara motsvarande krav som stélls i det svenska certifieringssystemet
Miljobyggnad, avseende energi, inomhusmiljé och material.

Verksamheten inom K-Prefab ar certifierade enligt ISO 14001 och arbetar
kontinuerligt med att minimera negativa miljoeffekter, vilket bland annat
inkluderar att undvika material och metoder som kan utgéra en miljorisk
ndr béttre alternativ finns samt att minska/effektivisera transporter.

Tre fabriker &r idag helt fria fran fossila brénslen for uppvarmning. Sju
fabriker anviander biodiesel for att driva truckar och fordon.

FORVALTNING

MATERIAL FASTIGHET

HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE | RISKER OCH RISKHANTERING | AVSTAMNING OCH DEFINITIONER | AKTIEN OCH AGARE



Byggnation och byggmaterial

Att K-Fastigheter bygger koncepthus ger forutsattningar for
optimalt resursutnyttjande och sékrar savil hog kvalitet som god
arbetsmiljo. Genom att anvidnda en standardiserad process i egna
produktionsanldggningar kan materialférbrukning, logistik och
andra resurser planeras i detalj, vilket minskar spill, utsléapp och
lagerhéllning, effektiviserar floden och sénker kostnaderna i icke

vardeskapande delar.

K-Fastigheter bygger med langsiktigt hallbara och kvalitativa material.
Koncernens Lighus byggs med trastommar och kirnan i Lamell-
respektive Punkthus byggs i betong, ett material som ar beprovat,
taligt och sékert med goda klimategenskaper, men som till stor del
bestédr av cement som &r energikravande vid tillverkningen. Arbete
pagar for att minska cementtillverkningens miljopéverkan, inklusive
att dteranvianda betong fran byggnader som rivs och ersitta en viss

andel cement med slagg.

Genom att bygga prefabricerade byggelement i betong och tré i egna
produktionsanldggningar kan K-Fastigheter kontrollera processen. Att
bygga under tak gor arbetet oberoende av nederbord och temperatur.
En annan fordel med prefabricerade tillverkningsmetoder dr mer
optimerade produkter som kriaver mindre mangd material och dven
bidrar till farre transporter av byggmaterial samtidigt som det &r
enklare att ta hand om det spill som alltid uppstar vid tillverkning.
Vidare kan produktionstiden kortas till halften jamfort med
platsgjutna stommar, vilket dven leder till att de forsta hyresgisterna
kan flytta in i sin nya bostad betydligt tidigare dn jamforbart platsbyggt
objekt.

K-Prefab har som mal att successivt anvdnda enbart krossballast i
betongen. Detta innebér att naturgruset kan sparas till de andamal
dar krossballasten inte kan anvindas. Totalt utgors drygt 65 procent
av nuvarande ballast vid koncernens anlaggningar av bergkross och

andelen kommer att 6ka under kommande &r.

INLEDNING | VD HAF
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Sedan 2020 uppfyller K-Fastigheter kraven pa att sortera ut vissa
avfallsslag och forvara dem avskilda fran varandra och fran annat
avfall. Syftet med utsorteringskraven ar att komma hégre upp i
avfallshierarkin sé att bade forberedelse for dteranvandning och

materialatervinning kan oka.

Minskade utslipp

Indirekt bidrar K-Fastigheters verksambhet till utslapp av vaxthusgaser,
framst genom leverantorsledet i samband med ink6p av cement for
betongtillverkning och transporter av material till egna och kunders

byggarbetsplatser.

K-Fastigheters prefabverksamhet arbetar kontinuerligt med att

optimera typ och mingd av bindemedel i sina betongprodukter och
darmed minska utslappen av CO2. Under 2021 har koncernen gjort
tydliga framsteg i detta arbete exempelvis genom att ersétta en viss

andel cement med slagg.

Utsldppsdata for 2021 omfattar Scope 1, data frn egna fordon, baserad
pé schablonberékning av faktiskt forbrukning. For helaret 2021
motsvarade denna forbrukning 287,0 ton CO2e (314,7). Sedan 2019 &r
all fastighetsel inkGpt fran fossilfri produktion.

K-Fastigheter bedriver ingen tillstdndspliktig verksamhet enligt
miljobalken. Daremot foreligger anmélningsplikt for koldmedier.
Koncernens hyresgaster kan dock bedriva tillstdnds- eller anmélnings-
pliktiga verksamheter. K-Fastigheter har under 2021 inte registrerat

nagon dvertradelse mot miljolagstiftning och relaterade regler.

Biologisk mangfald

Naturen och resurser som livnar ménniskor paverkas i takt med
att ekosystem och artrikedom hotas. For att bland annat skydda
artrikedomen stravar K-Fastigheter i sin projektering och
nybyggnation att inkludera gronytor och andra funktioner som

gynnar vixt- och djurkulturer.

HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

DEN AR 2050

For att 6ka transparensen i arbetet med att stodja 6vergdngen till
en ekonomi med laga koldioxidutsldp dtter K-Fastigheter
ocksd med att kontinuerligt utveckla koncernens rapportering

av utsldpp av vixthusgaser. Klimatfrdagan blir ddrmed en del i
riskhanteringsprocessen i enlighet med rekommendationerna

fran Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD).

7 dringar pa fastighetskostnader och
vdrdeutveckling ska identifieras.

eter
K-Fastigheter arbetar med olika klimatscenarier, vilket inkluderar att
inventera och planera for befintliga fa heter som kan komma att
hamna i riskzon, exempelvis dar risken for 6versvamningar bedoms
som hog.

Infor rapportering i linje med TCFD:s rekommendationer har
K-Fastigheter hittills identifierat nde viktiga risker och planerade
aktiviteter for att hantera dessa:

Risk
Hogre energie
okad egen produktion av
= fornybar energi, exempelvis
solceller

Okade energikostnader

Mer information i finansiella
=) rapporter och pd koncernens
webbplats

Okade krav pa rapportering
av utsldpp

Okad informationsinhdmtning

oo L =) och stirkt samarbete med
av havsnivder, vdrmebéljor och
kommuner och experter

annat extremt vader
Digitala verktyg

=) samordning och planering ger
mer effektiva transporter

Okade kostnade tt byta ut
fossila brdanslen i fordon

Okad dtervinning =) projekt, exempelvis inblandning

av betong som ersdtter cement
Myndighetsbeslut, exempelvis
okade skatter och 6kade krav
pa omstdallning

=) och stirkt samarbete med
kommuner och e,\'perter

Fortsatt utveckling av pdgdende

Okad informationsinhdmtning

IEN OCH

AGARE
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K-Fastigheters samtliga tre koncepthus, liksom uppgraderade
lagenheter enligt K-Fast 2.0, byggs i attraktiva och hallbara

lagenheter. Basen i K-Fast 2.0 ar att sékra kvalitet och ldngsiktighet
ivitala delar som ledningar och stammar samt andra typer av
tekniska installationer. Aven ytskikt och utrustning anpassas s&

att den langsiktiga driftskostnaden kan minimeras pa ett sétt som
moter hyresgisternas forviantan pa en modern boendemiljo. Genom
att anvinda samma materialval som i vara nyproduktioner skapar vi
ocksa storre volymer och battre forhandlingsforutsattningar for var

inkGpsorganisation.

Efterfragan pa fossilfri energi 6kar och K-Fastigheter deltar i utveck-
lingen bland annat genom att installera solceller p& lampliga fastigheter.

K-Fastigheters egenproducerade fastigheter har i genomsnitt
35 procent lagre energiforbrukning dn bolagets forvirvade fastigheter.

Vid upphandling av el véljer bolaget i storsta mojliga méan de

leverantorer som erbjuder el frén férnybara kallor, frimst vind- och
vattenkraft.

I K-Fastigheters egenproducerade hus &r vattenférbrukningen

generellt 20 procent ldgre dn i de fastigheter koncernen har forvarvat.

Vattenforbrukning, ms per kvm

materialval och ytskikt for att skapa trivsamma och héllbara Frén tredje kvartalet 2021 pro? ekteras solceller.pa alla“nyb)fggd.a 20
boendemiljer. Till exempel utrustas alla bostider med Lamell- och Punkthus. K-Fastigheters produktionsanldggning i
stenbinkskivor i kék och fonsterbénkar samt med energisnla Hassleholm é&r sjalvforsorjande pé energi fran fornybara kallor 1,5
vitvaror dar tvattmaskin, torktumlare, diskmaskin och inbyggd och koncernen utviarderar méjligheterna att installera solceller pﬁ /
mikrovagsugn ar standard. samtliga egendgda anlaggningar. 10— — T
Kostnadseffektiv renovering och Fér att begrinsa K-Fastigheters langsiktiga miljépaverkan och for 05
standardhgjning med K-Fast 2.0 att halla nere forvaltningskostnaderna har koncepthusen utformats
K-Fastigheter har tagit fram ett eget koncept som koncernen med fokus pa att uppnad minimal energiférbrukning. Koncepthusen 0o
tillampar for att lyfta standarden pa sitt bestdnd av &dldre ingér i energiklass B enligt klassificering fran september 2020. '
P p & g g g P 2018 2019 2020 2021
Fjarrviarme, kWh per kvm El, kWh per kvm Totalt, kWh per kvm
200 20 200
150 15 / 150 —
Egenproducerade byggnader
Kopta b, d 10 I
mmmm  Kopta byggnader 100 100
mmmm  Hela portféljen
50 5 50
o 0 o
2018 2019 2020 2021 2018 2029 2020 2021 2018 2019 2020 2021
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K-Fastigheter arbetar pa ett strukturerat satt med finansiering,
framst genom konventionella bankl&n. Koncernens ekonomiska
redovisning aterfinns i Forvaltningsberattelsen, sid 54-60.

K-Fastigheter har som mal att langsiktigt utveckla varje
medarbetare utifran individen, verksamheten och i takt med
marknadens framtida behov. Medarbetare som tycker om att

ga till sitt arbete varje dag dr avgorande for bolagets framgéng
och darfor ar halsa, friskvard och vidareutbildning en viktig del i
anstéllningsvillkoren.

Efterlevnad och kdinnedom om koncernens uppférandekod och
ovriga policyer foljs upp arligen och har inarbetats i bolagets
interna utbildningssystem. Innehéllet i dessa dokument ses ocksa
over drligen for att 6verensstimma med bolagets verksamhet och

vasentliga fragor.

K-Fastigheters mal &r att inga arbetsplatsolyckor ska intréffa och
bolaget arbetar forebyggande for att minimera risker i och omkring
arbetsmiljon.

En viktig del i K-Fastigheters hallbarhetsarbete &r att virna om att
medarbetare och andra representanter saval i interna som externa
relationer agerar pé ett sitt som ar forenligt med K-Fastigheters
grundlaggande varderingar. K-Fastigheter har darfér implemen-
terat ett flertal styrdokument, s&som en uppférandekod som
behandlar aspekter som hallbarhet, korruption och affarsetik, vilket
inkluderar anti-korruption, samt en visselblésarpolicy.

Véra medarbetare har en viktig roll i att sl& larm om de misstanker
nagot som strider mot lagar, andra krav eller K-Fastigheters etiska
riktlinjer. Det ger oss en mdjlighet att forebygga och korrigera om
nagot har gétt fel. Vara medarbetare (inklusive underleverantorer och
samarbetsparter) kan pa ett integritetssékert sétt rapportera potentiella
avvikelser genom en frén bolaget fristdende visselbldsarkanal.

K-Fastigheters verksamhetssystem/intranét ska forenkla den interna
kommunikation och viss administration samt 6ka engagemanget for
koncernovergripande omraden som héllbarhetsfréagor.

K-Fastigheter anser att alla oavsett kon, etniskt ursprung,

religion eller annan trosuppfattning, sexuell laggning, dlder,
konsoverskridande identitet eller funktionshinder ska delta i
arbetslivet pa lika villkor. Det &r viktigt att ménniskors lika vérde
respekteras. K-Fastigheter ser inte olikheter utan ser personen och
dennes resultat som betydelsefullt. K-Fastigheter har antagit en
HR-policy med méngfaldspolicy och handlingsplan for att uppna
lika rattigheter och méjligheter bland medarbetarna.
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K-Fastigheter respekterar och foljer ett antal konventioner
avseende manskliga rattigheter vilket innebér att barnarbete,
obetald Overtid, tvdngsarbete samt andra krankningar av
manniskors frihet ska motarbetas. Risker kan uppkomma framfor
allt vid anlitandet av underentreprenérer. K-Fastigheter utvarderar
darfor dessa noggrant och sékerstéller att de foljer K-Fastigheters
uppforandekod.

Per 31 december hade K-Fastigheter 691 medarbetare,
varav 60 kvinnor (21) och 631 mén (55). 616 medarbetare ar
kollektivanslutna (28).

Konsfordelning per dldersgrupp,
procent, per 31 december 2021
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K-Fastigheter samarbetar med olika aktorer for att skapa
forutséttningar for hyresgéster att kdnna sig hemma. Det inkluderar
tydlig information om avtal och andra villkor, snabb aterkoppling vid
eventuella fel i bostaden eller dess omgivning samt samarbete med
parter som kommunen, andra fastighetsbolag och lokala foreningar
for att 6ka engagemang, service och trygghet i omradet.

Vi lagger stor vikt vid trygghet och trivsel i och kring vara fastigheter
och sponsrar déarfor ungdomsverksamhet och trygghetsskapande
aktiviteter dar vi kan finna gemensam grund for mél och
genomforande. Vi prioriterar samarbeten dar koncernens
medarbetare deltar i form av engagemang i en organisation/
forening och som redovisar utfall samt nytta av var sponsring eller
vart stod. Utifran detta bidrar K-Fastigheter finansiellt eller med

andra resurser.

Négra exempel ar K-Fastigheters partnerskap med OV Helsingborg
HK i Handbollsskola for alla (HFA), ett samarbete som inkluderar
handbollstréning, laxhjilp och andra sociala aktiviteter for barn i

aldrarna 7—10 &r som bor i utsatta omréden i Helsingborg.

Mer information om HFA: www.ovhelsingborg.myclub.se.

Vi tror att gemenskap och insikt i andra manniskors villkor ar
viktiga forutséattningar for att kunna skapa trygghet och respekt
for sig sjalv och omgivande samhalle. Genom ett samarbete med
Dandelion deltar K-Fastigheter i ett projekt for maskrosbarn i
Sydafrika.

Mer information om Dandelion: www.dandelionchild.nu

HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

Under 2020 inledde K-Fastigheter samarbete med stiftelsen Her
House. Mélet ar att ge kvinnor béttre forutsattningar att hitta ett
tryggt boende efter att de 1dmnat en kvinnojour. Nar kvinnor som
bott pa landets kvinnojourer ska aterga till egen bostad kan bristen

pa hyresbostader vara ett problem.

Mer information om HerHouse: www.herhouse.se.

VRS VAT

ENGAGEMANG

Lds mer om vdra engagemang: k-fastigheter.se/engagemang/
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KONTINUERLIG
RISKBEDOMNING

K-Fastigheters verksamhet kan paverkas, direkt eller

indirekt, av ett antal risker och omvarldsfaktorer,
vilka, enskilt eller i kombination, kan ha negativ
inverkan pa koncernens nuvarande och framtida

Coursq-category,
Ctaes s o0eed, "

resultatutveckling och finansiella stdllning. A,
K-Fastigheters ledningsgrupp identifierar och utvarderar systematiskt
koncernens visentliga risker. Riskerna kategoriseras som strategiska,
operationella och finansiella risker samt risker kopplade till
regelefterlevnad. For risker som bedomts ha relativt hog sannolikhet
att intraffa kombinerat med relativt stor inverkan p& koncernen
har ansvarig inom koncernen utsetts och handlingsplan upprittats.
Dessa handlingsplaner, dir riskerna hanteras genom reducerande,
exporterande och eliminerande dtgérder, foljs upp minst pa
kvartalsbasis av koncernens ledningsgrupp och rapporteras till

styrelsen via styrelsens revisionsutskott.

Vidare finns av styrelsen och ledningsgruppen beslutade
styrdokument och policyer samt en webb-baserad kontrollapplikation,
vilken ar utvecklad for att skapa ett regelverk, att informera och
kommunicera med koncernens medansvariga och for att kunna

folja att regelverket efterlevs, i syfte att reducera, exportera eller i ‘

node

mojligaste man eliminera potentiella risker i verksamheten.
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OPERATIONELLA RISKER

Omfattar bland annat operationella risker i
koncernens projektutvecklings-, bygg-, prefab och
forvaltningsverksamhet, samt inom HR och IT.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna

bland annat genom att:

- ha nira samarbete mellan affarsomradena
for att aktivt anpassa K-Fastigheters produkt
efter hyresgisters onskemal och darigenom
minska hyres- och vakansrisken, samt for att
genom aktiva val i projektutvecklings- och

byggnationsfasen bidra till att géra den framtida

forvaltningen kostnadseffektiv bade avseende
l6pande drift och framtida underhall.
- arbeta proaktivt och brett med parallella

pagdende projekt for att minska risken i enskilda

projekt.
- primaért arbeta med koncernens egenutvecklade
koncepthus, vilket minskar risken for

konstruktionsfel och risk for fordyrningar under

projektering och byggnation.
- arbeta proaktivt i uthyrningsprocessen och i

nara samarbete mellan affairsomradena Bygg och

Forvaltning for att gora inflyttning smidig for
véra nya kunder.

- arbeta aktivt med att skapa st6d och
forutsattningar for att K-Fastigheters
medarbetare ska kunna fokusera pé det
vasentliga — skapa ngjda kunder (internt och
externt) och ddrigenom avkastning till 4garna.

- arbeta aktivt med att uppréatthalla K-Fastigheters

foretagskultur, vilken &r motorn i koncernens
tillvaxt.

AN

STRATEGISKA RISKER
Omfattar bland annat strategiska risker

i koncernens styrning, planering och
resursallokering, marknadsforutsittningar,
relation med omvérlden och politiska faktorer.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna

bland annat genom att:

- fora en aktiv dialog inom ledningsgruppen samt
mellan ledningsgrupp och styrelse.

- kontinuerligt komplettera, bredda och utveckla
kompetensen hos medansvariga.

- fora en aktiv och transparent dialog med
koncernens intressenter, vilka inkluderar bland
andra kunder, dgare, media, leverantorer,
banker, revisor och myndigheter, for att
uppratthalla en god relation och for att forsté
olika trender och stromningar i omvarlden.

- fokusera verksamheten pa projektutveckling,

byggnation och forvaltning av bostadsfastigheter

i tillvaxtorter med en befolkning 6ver 50 000
invanare i kommunen.

- aktivt bredda koncernens geografiska marknad.

- aktivt bredda koncernens utbud av boenden
genom nya koncepthus och uppgradering av
befintligt besténd for att fortsatt attrahera
kunder och for att bredda kundbasen.

- aktivt bredda koncernens leverantorsbas for att
minimera risken mot enskilda leverantorer eller

insatsvaror.

FINANSIELLA RISKER
Omfattar bland annat risker avseende koncernens
vardering av fastigheter, marknadsrisker,
likviditetsrisker, bokforing och rapportering,
kapitalstruktur och skattefragor.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna

bland annat genom att:

- arbeta aktivt med den av styrelsen antagna
finanspolicyn, som stipulerar finansiella méal
och méltal for valuta-, rinte-, finansierings-,
likviditets- och kreditrisker.

- identifiera, utvardera och hantera visentliga
processer inom bokforing och rapportering, vilka
dokumenteras i koncernens ekonomihandbok.

- aktivt samarbeta med och konsultera specialister
och radgivare inom bank, juridik, vdrdering och
finansiell sektor.

RISKER KOPPLADE TILL
REGELEFTERLEVNAD
Omfattar bland annat koncernens efterlevnad av
etiska och legala regler och krav pa bokforing och
rapportering.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna

bland annat genom att:

- aktivt arbeta med koncernens uppfoérandekod,
den etiska kompassen.

- vara en aktiv part i arbetsmiljoarbetet, for att
attrahera de mest kompetenta medarbetarna
och for att i framtiden kunna pensionera friska
medarbetare.

- aktivt samarbeta med och konsultera specialister
och rédgivare inom juridik, IT och finansiell
regelefterlevnad.
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NAGRA SPECIFIKA RISKER

Operationell risker

Tillgang till insatsvaror

Avser risken om en viss ravara inte finns att tillgd som kravs for
att K-Fastigheters produktion ska fungera. Exempelvis att vid
varje tillfalle ha tillgéng till cement, armeringsjérn eller andra
insatsvaror for optimalt kapacitetsutnyttjande av K-Fastigheters
produktion och forvaltning. Detta tydliggjordes inte minst under
2021, d4 Mark- och miljédomstolen avvisade Cementa AB:s
ans6kan om nytt brytningstillstind pa Gotland, vilket potentiellt
hotade tillgdngen pa cement for den svenska byggindustrin.

K-Fastigheter har vil etablerade relationer med flera leverantérer for
att sakra leveranser av insatsvaror och material vid kortare leverans-
eller produktionshinder. I héndelse av mer omfattande storningar
kan K-Fastigheter anlita kompletterande leverantorer dven om detta
skulle medféra nagot hogre kostnadsnivaer pé kort sikt.

Vidare &r inkop en central funktion i K-Fastigheter och koncernen
har etablerat en inkopsorganisation samt upprattat ramverk for
urval och granskning av leverantorer for att stiarka kontroll och
planering samt tillse att koncernens uppforandekod efterlevs, med
fokus p& méanskliga rattigheter, arbetsférhallanden, miljoaspekter
och antikorruption.

Nyproduktion
Nyproduktion av en fastighet dr en komplicerad process, vilken

ofta striacker sig 6ver flera dr. Under processen kan flera handelser/

risker uppsta som kan medfora att projektet delvis eller helt maste
omvirderas. Dessa hdandelser omfattar bland annat politiska
beslut, beslut i plan- och bygglovsprocesser, forutsattningar pa
byggarbetsplatser samt tillgang till material och personal.

K-Fastigheter arbetar aktivt med ovan ndmnda risker genom
att hantera flera parallella projekt samtidigt (per 31 december
2021: 28 projekt under byggnation och 34 pagaende projekt i
projektutvecklingsfas pa 26 orter), langsiktigt och 6msesidigt
samarbete med myndigheter och leverantorer samt genom att
primért uppfora koncernens egenutvecklade koncepthus, vilket
innebdr att K-Fastigheter bygger repetitivt och darmed tids- och
kostnadseffektivt. Vidare &r finansiering av byggprojekten alltid
sdkrad innan byggnationen paborjas antingen genom beviljad
kredit eller genom att tillréckliga likvida medel har bedémts
foreligga.

Hyresintdkter

Hyresintékterna péverkas av hyresgésternas betalningsforméga,
fastigheternas uthyrningsgrad samt maojligheten att ta ut
marknadsmaéssiga hyror. En minskning av betalningsformégan
eller 6kning i vakanser skulle innebéra en risk for minskade
intakter och lagre resultat for koncernen.
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K-Fastigheter arbetar aktivt med denna risk genom att
projektutveckla, bygga och aktivt 4ga och forvalta attraktiva och
yteffektiva bostadslagenheter som attraherar en bred kundbas i
marknader med ekonomisk och demografisk tillvaxt. Med befintlig
efterfragan pa nyproducerade bostdder baserad pa befintlig
betalningsformaga i de marknader koncernen verkar finns goda
mojligheter att &ven framover utveckla fastighetsportfoljen

genom nybyggnation och uppratthalla de for befintliga fastigheter
ingéngna hyresnivderna.

FINANSIELLA RAPPORTER | REVISION PANDE
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Vakansnivaerna har i den 16pande forvaltningen historiskt varit
mycket ldga och med hénvisning till rddande konjunktur och
koncernens bostéders relativa attraktionskraft finns inga tecken

pa att vakanserna framover skulle 6ka markant. Per 31 december
2021 bestod de totala intdkterna till ca 85 procent av hyresintéakter
fran bostdder. De kommersiella hyresintiakterna var fordelade pa
ca 160 kontrakt dar den storsta hyresgésten utgjorde ca tvd procent
av de totala kontrakterade hyresintakterna och de tio storsta
kommersiella hyresgésterna utgjorde ca sex procent av de totala
kontrakterade hyresintékterna.

Drifts- och underhallskostnader

Kostnader som é&r taxebundna, sdsom kostnader for el, renhéllning,
vatten och viarme, utgor de huvudsakliga driftskostnaderna. Av
K-Fastigheters fastighetsbestand ar 81 procent byggt efter ar

2010 och resterande fastigheter ar vil underhéllna eller kommer
framover genomga renovering enligt K-Fast 2.0-programmet, vilket
borgar for fortsatt ldga drifts- och underhéllskostnader.

Cyberrisker

Cyberrisker utgors bland annat av risker att utséttas for IT-

attacker, driftstorningar och informationsldckage. Riskerna
hanteras dels genom att anvinda modern mjuk- och hardvara med

tillforlitlig redundans, vilket I6pande hanteras av K-Fastigheters till f6ljd av 6kad sjukfranvaro hos béde egen personal och/eller l6pande och kommer redovisas i kommande delérsrapporter

IT-chef och kontrakterade professionella IT-leverantor, dels i hos underleverantorer och partners, effekter pa hyresintakter och vid behov kompletteras med l6pande information genom

det systematiska arbetet med sérbarhetstester, kontinuitets- och och uthyrningsgrad, marknadsvérden, rantor och méjlighet till pressmeddelande. Generellt foljer K-Fastigheter myndigheternas

incidentplaner samt utbildning av koncernens personal for att 6ka finansiering. rekommendationer och koncernens insatser for att skapa

sikerhetsmedvetandet i organisationen. trygghet for hyresgéster och personal har forstarkts. Vidare héller
Vid uppréttande av foreliggande &rsredovisning ar den faktiska koncernen kontinuerlig kontakt med bland annat oberoende

Covid-19-pandemin paverkan av Covid-19-pandemin p& K-Fastigheter begransad och varderingsexperter och samarbetsbanker for att styrka gjorda

Det finns risk att K-Fastigheters verksamhet, resultat och har inte orsakat nagra visentliga effekter p& verksamhet, resultat stéllningstaganden och for att kunna agera proaktivt under rddande

finansiella stallning paverkas av den pagaende Covid-19-pandemin eller finansiell stéllning. Hur Covid-19-pandemin kommer péverka omstidndigheter.

till exempel genom effekt pa pagéende byggnation och planarbete K-Fastigheter framéver ar i dagslaget osékert. Bedomning sker
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Strategiska risker

Nyckelpersoner och foretagskultur

K-Fastigheters affarsverksamhet bedrivs som en relativt liten
organisation med ett begrinsat antal nyckelpersoner, dar den mest
centrala individen dr grundaren och verkstéllande direktoren Jacob
Karlsson. En stark drivkraft for medarbetarna i K-Fastigheter &r att
koncernen lyckas bygga en stark foretagskultur baserat pa hogt
engagemang, framéatanda, lojalitet mot varandra och langsiktighet.

Koncernen har vuxit snabbt under de senaste aren och det finns en
risk att K-Fastigheters foretagskultur utsétts for péfrestningar och
som en f6ljd urholkas, vilket pa sikt skulle kunna f& konsekvenser
for koncernens framtida tillvaxt. Denna risk har accentuerats
ytterligare under det senaste aret pa grund av forvarvet av
K-Prefab, integrering av foretagskultur och pé grund av den
radande Covid-19-pandemin, vilken periodvis inneburit att

koncernens medarbetare haft svérare att triffas fysiskt for formella
och informella méten pa sina arbetsplatser.

K-Fastigheter arbetar aktivt med denna risk genom att standigt
framja foretagskulturen bade i vardagen och att dven lyfta den

som en strategisk fraga i ledningsgrupp och styrelse dér fragan
alltid har en sarstéllning. Vidare arbetar koncernen aktivt med
personalforsorjning bade pa kort och lang sikt, samt med utveckling
av medarbetare och chefer for att forbli en attraktiv arbetsgivare.

Tillgang till byggbar mark

En forutséttning for att K-Fastigheter ska kunna uppféra de
egenutvecklade koncepthusen ar att lampliga byggrétter finns
tillgdngliga pé villkor som koncernen bedomer &r acceptabla.
Konkurrensen har under senare ar varit pataglig fran aktorer
som utvecklar hyres- respektive bostadsritter. Brist pa
lampliga byggratter skulle inte paverka koncernens nuvarande
resultatutveckling eller finansiella stallning. Daremot skulle den
framtida potentiella tillvaxten allvarligt kunna paverkas.

Enligt K-Fastigheters bedomning ar méjligheten att forvarva
lampliga byggratter pa en fortsatt hog niva. Dels ar K-Fastigheter
idag etablerat pé fler geografiska marknader, dels ar K-Fastigheter
idag en mer kind och erkdnd akt6r genom att bolagets aktie

ar noterad pa Nasdaq Stockholm. Vidare har koncernen goda
ekonomiska och organisatoriska méjligheter att hantera bade
storre och mindre fardigutvecklade byggratter, vilket minskar
riskerna ytterligare.

Under 2021 har K-Fastigheter okat sitt innehav av byggratter frén
ca 3 880 lagenheter vid arets ingéng till ca 5 900 ldgenheter vid
drets utgéng.

Klimat- och miljo

Klimat- och miljorisker relaterade till K-Fastigheters verksamhet
bedoms framst omfatta den fysiska miljon som paverkar manniskor
och fastigheter samt produktion och priser pa naturresurser i form
av material och energi. Utredningar av vilka klimatanpassningar
som kan bli aktuella vid nyproduktion gors i planprocessen och
styrs i detaljplaner.

K-Fastigheter gor bedomningen att koncernen kan paverkas

pa flera sitt, inklusive att det kan uppsté ett 6kat behov av
investeringar i fastigheter for att mota faktiska och politiska krav.
K-Fastigheter arbetar med olika scenarier for klimatrisker, vilket
inkluderar handlingsplaner som kan behovas i de fall befintliga
fastigheter bedoms finnas i riskzon, exempelvis i omrdden med risk
for 6versvdmningar.
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Finansiella risker

Fastigheternas marknadsvdrde

K-Fastigheter redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt

varde och vardeforandringar for fastigheter inkluderas i
resultatrakningen. Vardeforandringar av fastigheter har, historiskt
for K-Fastigheter, haft betydande paverkan pé periodens/arets
resultat. En fastighets virde péverkas primért av utvecklingen i
hyresintékter, drift- och underhéllskostnader, investeringsbehov
och marknadens krav pa avkastning for jamforbara objekt. Minskat
driftsoverskott, som en f6ljd av till exempel 6kade vakanser

eller driftskostnader, eller hogre avkastningskrav medfor en
prisjustering nedat.

K-Fastigheters bestand bestar primért av nybyggda och attraktiva
bostéder beldgna i bra mikrolédgen i tillviaxtorter och pa flera
geografiska marknader, vilket sammantaget minskar risken for

samtliga parametrar relaterade till viardering av en fastighet. Vidare
genomfor K-Fastigheter virdering av samtliga fastigheter pa
kvartalsbasis for att kunna folja marknadsutvecklingen.

Rantor
Réntekostnaden ar den enskilt storsta 16pande utgiften i
K-Fastigheters verksamhet.

K-Fastigheter arbetar med rinterisken dels genom att halla en

god dialog med samtliga svenska affarsbanker for att darigenom
sékra marknadsmaissiga lanevillkor, dels genom att minska
ranterisken med hjilp av réntederivat. Per 31 december 2021 var
skuldportfoljens andel rorlig rianta 29 procent och genomsnittlig
rantebindning uppgick till 4,4 r. Vid 6kningen av marknadsréntan
med en procentenhet och antagande om of6réndrad lane- och
derivatportfolj skulle rantekostnaden 6ka med 14,0 mkr.

Finansiering

K-Fastigheter dr beroende av finansiering av befintliga
forvaltningsfastigheter och kommande nyproduktion. Risken att
framéver inte erhélla adekvat finansiering hanteras genom en god
dialog med samtliga svenska affarsbanker samt genom att teckna
langre kreditavtal med diversifierad forfallostruktur.

Per 31 december 2021 hade K-Fastigheter engagemang i atta
nordiska banker och den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick
till 2,8 ar. Vidare har bérsnoteringen av bolagets aktie pa Nasdaq
Stockholm inneburit att kapitalbasen breddats ytterligare.

Likviditet

Risken att inte ha tillracklig likviditet for att fullf6lja nuvarande
och framtida betalningsétaganden hanteras genom upprattandet
av en ménatlig likviditetsprognos, vilken f6ljs upp kontinuerligt,
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samt kontrakterande av erforderliga limitutrymmen och krediter
for den l6pande driften. Vidare pabdrjas inga nya projekt utan att
finansiering har sékrats.

Per 31 december 2021 uppgick K-Fastigheters tillgédngliga likvida
medel till ca 437,4 mkr, inklusive outnyttjade kreditlimiter.

Kredit

Kreditrisk uppstar i K-Fastigheters verksamhet primart i
form av koncernens hyresgisters, kunders och leverantorers
betalningsférmaga. Avseende hyresgister och kunder provas
dessas kreditvirdighet efter faststillda kriterier i samband
med nytecknande av hyres- och kundavtal. Vésentliga
leverantorer kreditbedoms nir nytt samarbete etableras. For
vasentliga kommersiella hyresgéster, kunder och leverantorer
foljs kreditvardigheten kontinuerligt genom erforderliga
kreditbevakningstjanster.

Valuta

K-Fastigheter ager fastigheter i Danmark. D4 fastigheterna &r
under uppforande aterfinns valutarisken i dagslaget primart i
valutakursfluktuationer i omrékning av utlindska dotterbolags
tillgdngar och skulder till moderbolagets valuta. I takt med att
fastigheterna fardigstélls kommer det dven forekomma valutarisk i
bolagens intakter och kostnader. Omrakningsdifferensen hanteras
framforallt genom att uppléning sker i lokal valuta motsvarande
nettotillgdngarna.

FINANSIELLA RAPP!
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KANSLIGHETSANALYS -
K-Fastigheters resultat paverkas av ett antal faktorer. I tabellen

nedan framgér en teoretisk effekt pa kassaflode och verkligt varde

med utgdngspunkt i K-Fastigheters aktuella intjiningsférmaga

per 31 december 2021 givet en fordndring utifran fyra

parametrar. Varje variabel i tabellen har behandlats var for sig

och under forutsittning att 6vriga variabler forblir oforandrade.
Kénslighetsanalysen bor ldsas tillsammans med informationen om

aktuell intjaningsformaga pa sid 27.

K-Fastigheter redovisar koncernens fastigheter till verkligt virde
med vérdeforandringar i resultatrakningen. Det medfor att
framfor allt resultat, men dven finansiell stallning, kan paverkas

positivt och negativt 6ver tid. I tabellen nedan framgér den
teoretiska vardeforandringen vid 6kning respektive minskning av M|

fastighetsvirdet utifrén fastighetsviardet den 31 december 2021 och //
dess effekter pa skuldsittningsgrad vid samma tidpunkt. lu

ﬂ'ww M‘L il All" I\\\\”
)7 ,

Regelefterlevnadsrisker
Politiska och legala risker

Avser risker i efterlevnad och att identifiera férandring av P —

lagar, forordningar och direktiv, vilka paverkar K-Fastigheters mkr mkr
mojligheter att anpassa verksamheten enligt lagar och andra Direktavkastningskrav +/- 0,1% - 179,0
regleringar samt myndighetsbeslut avseende exempelvis skatt, Hyresvarde +/- 1 % 30 782
subventioner och st6d, plan- och byggatgarder, miljo, sékerhet, Drift- och underhaliskostnader +/- 1 % 0,5 131
tillitna byggmaterial och byggnormer, uthyrning och den reglerade Langsiktig vakansgrad +/-1 % 30 782
hyressiittningen for hyresritter. "' W n 5
Vérdeforandring fardigstallda forvaltningsfastigheter, mkr H ‘ ‘h J’ il
Dessa risker fér dels stor inverkan péa K-Fastigheters sitt att e -10% 10% ;
bedriva sin verksamhet, dels ar de svéra att hantera da de inte Fastighetsvérde 764,5 764,6 | I“ \“V
séllan forandras med kort varsel. K-Fastigheter bemoter de Skuldséttningsgrad 55% 49% - ' 21

politiska riskerna primért genom att halla organisationen a jour
med pagéende politiska stromningar och att anlita specialister och

il

P y

radgivare for att hantera effekten av fordndrade lagar och regleringar.
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NYCKELTAL

K-Fastigheter presenterar vissa finansiella matt i drsredovisningen
som inte definieras enligt IFRS. K-Fastigheter anser att dessa

matt dr vardefull kompletterande information till investerare

och bolagets ledning da de mgjliggor utvéardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt pa
samma sitt, ar dessa inte alltid jamfoérbara med matt som anviands
av andra foretag. Dessa finansiella métt ska darfor inte ses som

en ersittning for matt som definieras enligt IFRS. I nedanstdende
tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS.

Data per aktie

Vid berékning av data per aktie har genomsnittligt antal aktier anvénts,
medan vid berdkning av tillgéngar, eget kapital och substansvarde per
aktie har antalet utestdende aktier anvants. Antal utestende aktier vid
arets utgang samt Genomsnittligt antal utestdende aktier under aret
har justerats for aktiesplit 6:1 den 7 juni 2021.

Antal aktier

Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier vid viss
tidpunkt. Utestéende antal aktier — antalet registrerade aktier med
avdrag for aterkopta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt
antal aktier — vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under
viss period. Antalet historiska aktier har omréknats med hénsyn till

aktiesplit i juni 2021.

Jamfort med arsredovisningen 2020 har definitionen for nyckeltalet
Réntetdckningsgrad dndrats till att omfatta hela koncernen och

inte som tidigare endast forvaltningsverksamheten. Vidare har
nyckeltalet Beldningsgrad bytts ut till Skuldsattningsgrad omfattande
koncernens samtliga tillgdngar och skulder. Dessa forandringar

ar gjorda d& koncernens resultatutveckling samt tillgdngar och
skulder under 2021 vésentligt fordndrats bland annat genom
forvarvet av Finja Prefab AB (numera K-Fast Prefab AB).
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Fastighetsrelaterade

265,1
91,2%
92,0%
67,2%
169 545
2237
912
1311
3880

196,6
96,9%
96,8%
68,4%
130 486
1711
518
700

1340

1334
98,8%
64,4%

104 843
1220

230

541
688

Hyresvarde, mkr 328,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0%
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,7%
Overskottsgrad, % 66,2%
Uthyrningsbar yta, kvm 213952
Antal lagenheter i férvaltning 2723
Antal byggstartade ldgenheter 996
Antal lagenheter i pagaende byggnation 1820
Antal lagenheter under projektutveckling 5869
Finansiella
Réntetédckningsgrad, ggr 34
exkl. borsnoteringskostnader 34
Soliditet, % 36,9%
Skuldséttningsgrad 51,8%
Kapitalbindningstid, ar 2,8
Rantebindningstid, ar 4,4
Genomsnittlig ranta, % 1,85%
Nettoinvesteringar, mkr 1608,1
Forvaltningsresultat, mkr 1014
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 4976,1

24

24
41,9%
50,2%
26

38
1,77%
18886
753
3661,2

37

28
41,7%
49,2%
32

33
1,90%
1061,1
52,9
25402

42

&9
29,3%
59,6%
32

2,7
1,71%
8357
41,1
12134

Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,47

tillvéxt i férvaltningsresultat per aktie, % 29,8%
Arets resultat efter skatt per aktie, kr 4,85
Langsiktigt substansvéarde per aktie (NAV), kr 23,11

tillvéxt i Iangsiktigt substansvérde (NAV) per aktie, % 35,9%
Eget kapital per aktie, kr 19,66
Antal utestédende aktier vid arets utgang, miljoner* 2153
Genomsnittligt antal utestaende aktier under aret, miljoner* 215,3

0,36
6,3%
2,29
17,00
36,1%
14,91
2153
207,5

17,00
36,1%
14,91
0,36
6,3%
2,29
2153
207,5

1,64
23,8%
9,79
48,54
29,5%
39,25
25000
25000

* Antal utestande aktier vid drets utgang samt Genomsnittligt antal utestdende aktier under aret har justerats fér aktiesplit 6:1 den 7 juni 2021.
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AVSTAMNINGSTABELL OCH DEFINITIONER

K-Fastigheter anvander alternativa nyckeltal som ett komplement forvaltningsverksamheten. Vidare har nyckeltalet Belaningsgrad
att bland annat ge investerare majlighet att bedéma koncernens bytts ut till Skuldséttningsgrad omfattande koncernens samtliga
utveckling och forutsattning att leva upp till finansiella tillgdngar och skulder. Dessa fordandringar ar gjorda da koncernens
dtaganden. Nedanstiende nyckeltal uppdateras varje kvartal och resultatutveckling samt tillgdngar och skulder under 2021 vésentligt
rapporterna publiceras pa www.k-fastigheter.com. Jimfort med forandrats bland annat genom forvirvet av Finja Prefab AB (numera
arsredovisningen 2020 har definitionen for Rantetdackningsgrad K-Fast Prefab AB).

andrats till att omfatta hela koncernen och inte som tidigare endast

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, mkr Definition Motivering

A Kontraktsvarde pa arsbasis vid arets utgang, mkr 318,2 241,7 190,5 132,5 . . . o B B B

BV S [ A v A U R R G 98 234 61 0, Utgéende hyra pa arsbasis med tillagg for Hyresvarde anvands for att belysa
" . N bedomd marknadshyra fér vakanta ytor. K-Fastigheters intaktspotential.

A+B Hyresvarde vid arets utgang, mkr 328,0 265,1 196,6 133,4

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Kontraktsvéarde pa &rsbasis vid &rets utgdng, mkr 318,22 2417 190,5 132,5 . . . Askadliaas . )

B VaKansvarde pa Arsbasis vid arets| iigang, mkr 08 234 61 09 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka skadliggor den ekonomiska utnyttjande-
N " . . |6per vid arets utgang i férhallande till hyresvérde. graden av K-Fastigheters fastigheter.

A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad vid arets utgang, % 97,0% 91,2% 96,9% 99,3%

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Arets hyresintakter, mkr 265,9 203,9 156,8 96,6 o L S . )

e — 2867 2217 1619 978 Hyresintakter under aret i Askadliggor den ekonomiska utnyttjande-
T . 5 N forhallande till hyresvérde. graden av K-Fastigheters fastigheter.

A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad under aret, % 92,7% 92,0% 96,8% 98,8%

Overskottsgrad, %

A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under aret enligt resultatrakningen, mkr 176,1 137,0 107,3 62,2 .
B Hyresintakter under aret enligt resultatrakningen, mkr 265,9 2039 156,8 96,6 P R CHIE A8 SRR e
A/B Overskottsgrad under aret, % 66,2% 67,2% 68,4% 64,4% till hyresintakter. verksamhetens [onsamhet.
Uthyrningsbar area vid arets utgang, kvm 213952 169545 130486 104843 Total area tillgénglig for uthyrning.
Antal lagenheter i férvaltning vid arets utgang 2723 2237 1711 1220 Totalt antal lagenheter i férvaltning vid arets utgang. Nyckeltal for att belysa
Antal byggstartade lagenheter under aret 996 912 518 230 Totalt antal Idgenheter byggstartade under aret. K-Fastigheters majlighet
Antal lagenheter i pagadende byggnation vid érets utgang 1820 1311 700 541 Totalt antal lagenheter i pagaende byggnation vid arets utgang. att nd operativa mal.
Antal lagenheter under projektutveckling vid arets utgang 5869 3880 1340 688 Totalt antal Idgenheter i pagaende projektering vid arets utgang.
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Finansiella nyckeltal

Rantetackningsgrad, ggr Definition Motivering

A Resultat fore vérdeforéndringar under dret enligt resultatrékningen, mkr 1266 57.9 793 52,7 Resultat fore vardeforandring med aterlaggning av ned- och Askadliggér finansiell risk genom att

B Av- och nedskrivningar under aret enligt resultatrakningen, mkr -58,2 -8,5 -15,2 -1.3 avskrivningar och réntenetto dividerat med réantenetto (inkl. belysa hur kénsligt bolagets resultat &r
C Rantenetto under aret enligt resultatrakningen, mkr 75,6 477 353 16,8 realiserad vardeforéndring pa kortfristiga derivatinstrument). for ranteforandringar.

(A-B-C)/-C Réntetackningsgrad under aret, ggr 34 2,4 3,7 4,2

Soliditet, %

A Eget kapital vid arets utgéng enligt balansrakningen, mkr 42337 3209,8 2238,5 981,2

B Summa eget kapital och skulder vid arets slut enligt balansrakningen, mkr 114827 76596 53737 3347, Eget kapital i procent av balansomslutningen vid &rets utgang. Nyckeltalet belyser finansiell risk.

A/B Soliditet vid arets utgang, % 36,9% 41,9% 41,7% 29,3%

Skuldsattningsgrad, %

A Réntebarande skuld vid &rets utgang enligt balansrékningen, mkr* 59439 38484 26443 199438
B Summa eget kapital och skulder vid arets utgang enligt balansrékningen, mkr 11482,7 7 659,6 53737 3347,1 R'antebarandfe skulldliiprecentiavibalansomslttningen Skuldsattnlng'sgrad an\{ands‘for at.t
vid arets utgang. belysa K-Fastigheters finansiella risk.

A/B Skuldsittningsgrad vid arets utgang, % 51,8% 50,2% 49,2% 59,6%
Genomshittlig ranta, %
A Rantekostnad uppréknad till arstakt vid arets utgang, mkr 87,8 55,7 44,3 27,5 . L L . . . . .

A . Beréknad &rsrénta for rantebdrande skuld i procent av Genomsnittlig rénta anvénds for att belysa
B Rantebarande skuld vid arets utgang enligt balansrékningen, mkr 4750,3 31451 23319 1606,6 réantebdrande skuld vid &rets utgdng exkluderat check- och ranterisken for K-Fastigheters rantebarande
A/B Genomsnittlig ranta vid arets utgang, % 185%  177%  1090%  1,71%  Pyggnadskrediter skulder.

Nettoinvesteringar, mkr

A Forvéarv under aret, mkr 292,6 1034,5 557,7 406,7

B Nybyggnation under &ret, mkr 1326,3 8241 499,7 436,8

C Till- och ombyggnation under &ret, mkr 402 310 59 5,1 Sumrrlann av K—Fast|g_hetefs nettomvﬂestenngar i forvaltnings- N)(.(?lfeltal for at} belysa. K-Fa§t|gheters
och pagédende nyanldggning under aret. mojlighet att na operativa mal.

D Forsaljningar under aret, mkr -51,0 -1,0 -2,3 -12,9

A+B+C+D Nettoinvesteringar under aret, mkr 1608,1 1888,6 1061,1 835,7

* Justerat for etapp 1 Helsingborg / Nyponrosen 4 (71,5 mkr), vilken per 31 december 2020 inte var refinansierad och ddrmed inte omfattades av rdntebdrande skuld relaterad till forvaltnings- och rorelsefastigheter.
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Finansiella nyckeltal, forts.

Forvaltningsresultat, mkr

Definition

Motivering

A Bruttoresultat fastighetsférvaltning under aret enligt resultatrakningen, mkr

B Central administration hanforlig till fastighetsforvaltning under

aret enligt resultatrakningen, mkr

C Av- och nedskrivningar hanférliga till fastighetsférvaltning under

aret enligt resultatrakningen, mkr

D Réntenetto under aret enligt resultatrakningen, mkr

A+B+C+D Forvaltningsresultat under aret, mkr

107,3

-14,0

Bruttoresultat fastighetsférvaltning med
avdrag for central administration och av-

och nedskrivningar hanférliga till affarsomrade
Forvaltning respektive finansnetto.

Askadliggor forvaltnings-
verksamhetens I6nsamhet.

Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr

A Eget kapital vid arets utgéng enligt balansrakningen, mkr

B Derivat vid arets slut enligt balansrékningen, mkr

C Uppskjuten skatteskuld vid arets utgang enligt balansréakningen, mkr

D Uppskjuten skattefordran vid arets utgang enligt balansrakningen, mkr

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

Kapitalbindningstid vid arets utgang, ar

Réntebindningstid vid arets utgang, ar

INLEDNING
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42337

-37,0
796,4
171

4976,1

2,8

44

3209,8
272
451,2
27,0
3661,2

2,6

3,8

22385
128
3103
21,4
2540,2

3,2

33

981,2
6.2
2282
22
12134

3,2

2

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt, rantederivat och innehav
utan bestdmmande inflytande.

Kapitalbindningstid pa skulder till kreditinstitut relaterat till
forvaltnings- och rorelsefastigheter vid arets utgang.

Réntebindningstid pa skulder till kreditinstitut relaterat
till forvaltnings- och rorelsefastigheter vid arets utgang.

Etablerat matt pa K-Fastigheters och

andra borsnoterade bolags langsiktiga
substansvarde som méjliggor analyser och
jamforelser.

Nyckeltalet anvands for att belysa
(re)finansieringsrisken for K-Fastigheters
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa
ranterisken for K-Fastigheters rante-
barande skulder.
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Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), kr Definition Motivering

A Langsiktigt substansvarde (NAV) vid érets utgang enligt balansrakningen, mkr 4976,1 3661,2 2540,2 12134 Lingsikiigt substansvérde (NAV) | forhéllande Anvénds fér att belysa K-Fastigheters

B Antal utestaende aktier vid rets utgang, miljoner 2153 2153 33880 25000 oy m S vid Arate utgAng, langsiktiga substansvarde (NAV) per aktie
A/B Langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie vid arets utgang, kr 23,11 17,00 74,96 48,54 paleiliogbsisnoteadelbolaglephelligsa e

Tillvaxt i langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, %

A Langsiktigt substansvérde (NAV) per aktie vid arets utgang enligt balansrékningen, kr 23,11 17,00 74,96 48,54

Anvands for att belysa tillvaxten i
B Langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie vid utgangen av féregdende 1700 12.49 4854 3749 Procentuell forandring i langsiktigt K-Fastigheters langsiktiga substansvérde
ar enligt balansrakningen, kr ! ' ! ! substansvérde (NAV) per aktie under aret. (NAV) per aktie pa ett fér bérsnoterade

A/B-1 Tillviixt i langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie under aret, % 350%  361%  544%  29,5% Sell ATk

Eget kapital per aktie, kr

A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid arets utgang enligt

ap 42337 3209,8 22385 981,2
balansrakningen, mkr

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

Eget kapital reducerat med minoritetens andel av eget kapital, i
B Antal utestaende aktier vid arets utgang, miljoner 2153 2153 33889 25000  forhallande till antal utestaende aktier vid arets utgang.

A/B Eget kapital per aktie vid arets utgang, kr 19,66 14,91 66,05 39,25

Forvaltningsresultat per aktie, kr

A Forvaltningsresultat under aret enligt resultatrakningen, mkr 101,4 753 52,9 411 . " .
Forvaltninasresultat i férhallande till Anvands for att belysa K-Fastigheters

B Genomsnittligt antal utestdende aktier under aret, miljoner 2153 207,5 25830 25000 vaitnl ,g resuttatl N o . férvaltningsresultat per aktie pa ett for
genomsnittligt antal utestaende aktier under aret. b terade bol hetligt sitt

A/B Férvaltningsresultat per aktie under aret, kr 0,47 0,36 2,05 1,64 CEeUEEe ey Gleilig Sl

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, %

A Forvaltningsresultat under aret per aktie, kr 0,47 0,36 2,05 1,64
. . . . . Anvénds for att belysa tillvdxten i

B Forvaltningsresultat under foregdende &r per aktie, kr 0,36 034 1,64 133 Procentuell férandring i forvaltningsresultat K-Fastigheters férvaltningsresultat per
per aktie under aret. aktie pa ett for bérsnoterade

A/B-1 Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie under aret, % 29,8% 6,3% 24,6% 23,8% bolag enhetligt satt.

Arets resultat efter skatt per aktie, kr

A Resultat efter skatt under aret enligt resultatrakningen, mkr 10444 474,5 3653 2448 u . .
Ao ltat i forhallande till ittligt Anvands for att belysa K-Fastigheters

B Genomsnittligt antal utestaende aktier under aret, inklusive utspadning, miljoner 2153 207,5 25830 25000 rets resuttat | fornatiande tiil genomsnittiig resultat per aktie pa ett fér borsnoterade

- antal utestaende aktier under aret. bol hetli .

A/B Arets resultat efter skatt per aktie, kr 4,85 2,29 14,14 9,79 el Sl ekl

Antal utestaende aktier vid arets utgang, miljoner* 215,3 215,3 33889 25000

Genomsnittligt antal utestaende aktier under aret, miljoner* 215,3 207,5 25 830 25000

* Antal utestande aktier vid drets utgang samt genomsnittligt antal utestaende aktier under aret har
justerats for aktiesplit 6:1 den 7 juni 2021.
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ORDLISTA

Branschrelaterade definitioner

Boarea (BOA)

Boarean anvinds i forsta hand av fastighetségare som den yta de
kan f4 betalt for vid uthyrning. Med boarea eller boyta avses den
yta i ett hus som &r anvéndningsbar for boende. Boytan utgor
tillsammans med biytor (biareor) byggnadens totalyta.

Bostdder i produktion
Avser tiden fran byggstart fram till firdigstéllande av byggnad. En
bostad anses fardigstélld efter genomford slutbesiktning.

Bruttoarea (BTA)

Bruttoarea anvinds i manga sammanhang, exempelvis vid
planbestimmelser, fastighetsvarderingar eller avgiftsberdkningar.
Bruttoarean dr summan av alla viningsplans area och begrinsas av

de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Byggriatt

En byggritt 4r den maximala grad av bebyggelse som tilldts pa

ett markomrade enligt en detaljplan. For bostdder motsvarar en
byggratt antingen en lagenhet, radhus eller fristdende sméhus.
For att forfoga 6ver en byggrétt kravs antingen avtal om forvarv av
marken eller option pa att 4ga marken.

Byggstart

K-Fastigheter definierar byggstart som tidpunkten da
bolaget erhallit lagakraftvunnet bygglov och undertecknat
totalentreprenadavtal.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderitt eller tomtratt.

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKNAD

Fastighetskostnader

I posten ingar sévil direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader
for drift, underhall, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt,

som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och
fastighetsadministration.

Fardigstallda bostdder
Avser bostader dar slutbesiktning har skett och hyresgist flyttat in.

Fardigstallandegrad
Bokforda kostnader i relation till beriknade totala kostnader i

pagéende bostadsprojekt.

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning for vairme och
fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintékter plus bedomd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Samhallsfastigheter
Fastigheter med direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgaster
som stér for minst 70 procent av hyresintikterna.

Uthyrbar area
Total area som ér tillgénglig for uthyrning.

Utvecklingsfastighet
Avser K-Fastigheters innehav av mark- och byggritter for framtida
boendeutveckling samt aktiverade projektutvecklingsfastigheter.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintékter.
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KFAST B-AKTIEN PA
NASDAQ STOCKHOLM

K-Fast Holding AB:s B-aktie (kortnamn: KFAST B)
ar noterad pa Nasdaq Stockholm, inom sektorn Real
Estate, sedan den 29 november 2019. Fran och med
3januari 2022 ingar aktien i Nasdaq Stockholms
Large cap-lista. K-Fastigheters borsvdrde uppgick
den 31 december 2021 till ca 16,8 miljarder kronor
(8,6). Antal aktiedgare vid arets utgang var

ca 5 800 (3 600).

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

192 831 168 B-aktier. Totalt antal roster uppgick den 31 december
2021 till 305 331 168. Samtliga nyckeltal och aktierelaterade uppgifter
idenna rapport har justerats for antalet aktier efter aktiesplit.

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MARKN

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

nagra Gverlatelsebegransningar.

Handelsplats Nasdaq Stockholm
Aktienamn K-Fast Holding B
Kortnamn (ticker) KFAST B
ISIN-kod SE0016101679
Segment Mid Cap
Sektor Real Estate
Valuta SEK
Totalt antal utestende aktier 215331168
Totalt antal B-aktier noterade pa Nasdaq Stockholm 192 831 168
Stangningskurs 31 december 2021 87,00 kr
Totalt marknadsvarde 31 december 2021* 18 733,8 mkr

* Marknadsvérdet pd samtliga aktier i bolaget, baserat pa senast betalt pris for
B-aktien 31 december 2021.
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WELCOMES

K-FASTIGHETER
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AKTIER | K-FASTIGHETER

Kursutveckling och handel

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

68 600 aktier och genomsnittspriset uppgick till 64,02 kr. Hogst
betalkurs under perioden 1 januari—31 december 2021 var 96,30 kr
den 19 november och lagst betalkurs var 38,57 kr den 18 februari.
Aktiekursen den 31 december 2021 uppgick till 87,00 kr (senast
betalt). Borsvardet, dvs vardet pé bolagets aktier av serie B, uppgick
den 31 december 2021 till ca 16 776,3 mkr. Marknadsvirdet pa
samtliga aktier i bolaget, baserat pa senast betalt pris for B-aktien
31 december 2021, uppgick till ca 18 733,8 mkr.

Aktiekurs 2019-2021

Antal kr
3000 000 [~ - 100
2500 000 [~ 80
2 000 000 [~

- 60
1500 000 [~
— 40
1000 000 [T
120
500 000

[6) o
Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

. Omsatt antal B-aktier ‘ ’ Stangningskurs

Killa: Nasdaq

Information om aktiekapitalets utveckling och om analytiker som
regelbundet foljer K-Fastigheter publiceras pa:
| | wwuw.k-fastigheter.com/for-investerare/aktien/
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Aktiedata janﬁ?ii.lc janfzig
Forvaltningsreultat per aktie, kr 0,47 0,36
Tillvéxt i forvaltningsresultat per aktie, % 29,8% 6,3%
Arets resultat efter skatt per aktie, kr 4,85 2,29
Langsiktigt substansvérde per aktie (NAV), kr 23,11 17,00
-(rrill,l&/\?)xtk: langsiktigt substansvarde per aktie 35,9% 361%
Eget kapital per aktie, kr 19,66 14,91
Antal utestaende aktier vid arets utgang, miljoner 2153 215,3
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 215,3 207,5

De tio storsta aktiedgarna (rostsorterat) per 31 december 2021

Antal

A-aktier*

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

Aktieagare

Huvuddelen av det totala aktiekapitalet per 31 december 2021
agdes av huvuddgarna Jakob Karlsson respektive Erik Selin via
bolag. Bland 6vriga dgare finns svenska institutioner, fonder och

privata investerare.

Per 31 december 2021 hade K-Fast Holding AB ca 5 800 aktiedgare

(3 600). De tio storsta aktiedgarna svarade for 92,1 procent av rsterna
(93,3) och 88,8 procent av aktiekapitalet (90,6). Ledamoéter i K-Fast
Holding AB:s styrelse och koncernledning dgde totalt 22 500 000
A-aktier (22 500 000) respektive 131 403 822 B-aktier (131 274 582),
motsvarande totalt 243 903 822 roster i bolaget (266 274 582).
Respektive befattningshavares aktieinnehav aterfinns pa sidorna 51

och 52. Bolaget innehar inga egna aktier.

Totalt Andel av Andel av

antal aktier aktiekapital roster

63 750 000 75000 000 34,8% 39,3%
63 750 000 75000 000 34,8% 39,3%
12910144 12910 144 6,0% 4,2%
10298 935 10298 935 4,8% 3,4%
5380 525 5380 525 2,5% 1,8%
4164 677 4164 677 1,9% 1,4%
2868 600 2868 600 1,3% 0,9%
2283000 2283000 1,1% 0,7%
1665 685 1665685 0,8% 0,5%
1650 000 1650 000 0,8% 0,5%
168 721 566 191 221 566 8,8% 92,1%
24109 602 24109 602 11,2% 7.9%
192 831 168 215331168 100,0% 100,0%
131 403 822 153 903 822 71,5% 79,9%

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

** Genom Mjobdcks Entreprenad Holding AB och VistkustStugan AB.

Aktiedgarstruktur per 31 december 2021, baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden samt K-Fastigheter.

——
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Utdelningspolicy

K-Fastigheters 6vergripande mal dr att skapa den 1dngsiktigt
bista totalavkastningen for aktiedgarna. Det gors genom att
aterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
genom investeringar i nybyggnation, forvarv av fastigheter och
investeringar i befintliga fastigheter. Utdelningen kommer dérfor

bli 14g eller utebli under de narmaste aren.

Bemyndigande om dterkop

Arsstimman 2021 bemyndigade styrelsen i K-Fast Holding att
fram till nista drsstimma fatta beslut om dterkop av egna aktier av
serie B upp till maximalt tio procent av totalt antal utgivna aktier i
bolaget. Syftet med bemyndigandet ar att skapa forutsattningar for
styrelsen att fatta andamélsenliga beslut om ett effektivt
utnyttjande av bolagets kapital och likviditet. Vid utgdngen av 2021

hade detta bemyndigande inte anvénts.

Bemyndigande om nyemission

Arsstimman 2021 bemyndigade styrelsen att fram till nista
arsstaimma, vid ett eller flera tillfallen och med eller utan
foretradesritt for aktiedgarna, besluta om nyemission om maximalt
24 miljoner nya aktier av serie B. Vid utgangen av 2021 hade detta

bemyndigande inte anvénts.

Aktiemarknadsinformation och insiderregler
K-Fastigheter har sdkerstallt rutiner som ger alla intressenter

pa aktiemarknaden och allménheten samtidig tillgang till
insiderinformation rérande bolaget. Styrelsen har &ven faststallt

insiderregler i syfte att forhindra marknadsmissbruk.

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSA

Styrelsen i K-Fastigheter har bland annat antagit en
kommunikations- respektive insiderpolicy i syfte att sikerstélla
en korrekt och god kvalitet pa bolagets information och hantering
av insiderinformation saval externt som internt. Bolagets
styrelseordférande hanterar 6vergripande dgarrelaterade
frégestéllningar medan verkstéllande direktoren har det
overgripande ansvaret for bolagets externa kommunikation.
Policyer och riktlinjer avseende informationsgivning och
insiderregler samt uppdateringar och dndringar gors tillgangliga
och kénda for berord personal och bolagsledningen gar igenom
regelverket med anstillda. Bolagets regelverk ar utformat efter
svensk lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk och Svensk kod

for bolagsstyrning samt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Samtliga finansiella rapporter och pressmeddelanden publiceras pa

bolagets webbplats i direkt anslutning till offentliggérandet.

Personer med insynsstdallning

De personer som ingdr i styrelsen, koncernledningen och den
koncernredovisningsansvarige samt bolagets auktoriserade revisor
har en befattning som bedoms medf6ra tillgang till ej offentliggjord
kurspéaverkande information och dr registrerade som personer i
ledande befattning i K-Fastigheter. Dessa personer ar skyldiga att
anmala forandringar i sina innehav av aktierelaterade finansiella
instrument i K-Fastigheter enligt lagen om anmaélningsskyldighet
for vissa innehav av finansiella instrument. K-Fastigheter for
loggbok for varje handelse som har en bedémd potential att vara

kurspaverkande.

K-FASTIGHETER
SOM INVESTERING

Ett attraktivt fastighetsbestdnd med exponering mot

hyresrattsmarknaden i svenska tillvdxtregioner

Beprovad affiarsmodell som ger god avkastning. Virdeskapandet
baseras pd egen projektutveckling, byggnation av egenutvecklade
koncepthus med prefabricerade betongstommar samt forvaltning

med ett evighetsperspektiv

En tydlig och stabil positiv resultatutveckling som byggt upp ett

langsiktigt hallbart substansvarde

Koncernens koncepthus svarar pd den 6kande efterfrdgan av

hyresrdatter med hog kvalitet

Hallbarhet dr integrerat i alla delar av K-Fastigheters verksamhet

Resurseffektivitet och kostnadsoptimering i kombination med

medvetenhet om verksamhetens miljéavtryck dr grunden for

koncernens kontinuerliga framsteg

—————
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Aktiekapital och kapitalstruktur

K-Fast Holding AB genomférde den 7 juni 2021 en aktiesplit, vilket
innebar att varje befintlig aktie delades upp i sex aktier av samma
aktieslag. Den 26 augusti 2020 genomfordes en nyemission om

2 000 000 B-aktier.

K-Fast Holding AB:s aktiekapital den 31 december 2021 uppgick till
57 421 644,80 kr (57 421 644,80). Det totala antalet aktier var
215 331 168 (35 888 528). Kvotvirdet per aktie r 0,27 kr (1,6).

Investerarrelationer

K-Fastigheter stravar efter att vara tillgangligt och ge aktiedgare
och andra intressenter rétt information i ratt tid. Finansiella
resultat och andra viktiga meddelanden offentliggors regelbundet.
K-Fastigheters webbplats, www.k-fastigheter.com, innehéller

Forandring av aktiekapital

Handel
och antal aktier andelse

23 november 2010
19 augusti 2019
19 augusti 2019

Nybildning
Fondemission och uppdelning av aktier 1:50 000
Nyemission till nyckelpersoner

16 september 2019 Nyemission till nyckelperson

29 november 2019 Nyemission i samband med borsnotering

5 december 2019 Utnyttjande av 6vertilldelningsoption

26 augusti 2020 Nyemission

7 juni 2021 Uppdelning av aktier, 6:1
B

Agarlistan uppdateras varje kvartal och Gterfinns pd:
wwuw.k-fastigheter.com/for-investerare/aktien
Insynspersoners och ndrstdendes transaktioner rapporteras till
l Finansinspektionen: marknadssok.fi.se/publiceringsklient

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARLD OCH MA

en méangd material for aktiedgare, inklusive aktuellt aktiepris,
pressmeddelanden och information om bolagets finansiella

utveckling.

K-Fastigheter uppratthéller en tyst period om 30 dagar fore

offentliggorandet av koncernens kvartalsrapporter. Under denna

period tréffar koncernens representanter inte finansiell media,

analytiker eller investerare.

Analytiker som regelbundet foljer K-Fastigheter

Carnegie Fredric Cyon och Erik Granstrom
Danske Bank =

Nordea Katja Melnikova och Staffan Biilow

Forandring i Forandring antal Varav Varav
aktiekapital, kr aktier A-aktier B-aktier
50 000 500 - -

39950 000 24999 500 3750 000 21 250 000
416 939 260 587 0 260 587

4706 2941 0 2941

12000 000 7 500 000 0 7 500 000
1800 000 1125000 0 1125000
3200 000 2000 000 0 2000 000

0 179 442 640 18 750 000 160 692 640

Totalt
antal aktier

500
25000000
25260 587
25263 528
32763528
33 888 528
35888 528

215331168

IR-kontakt
Martin Larsson, vice VD och finanschef,

tel: 0703 533 160.

E-post: martin.larsson@k-fastigheter.se.

Varav Varav Kvotvarde, Totalt aktiekapital,
A-aktier B-aktier kr kr
- - 100 50 000
3750000 21 250 000 1,6 40 000 000
3750 000 21510 587 1,6 40416 939,20
3750000 21513 528 1,6 40 421 644,80
3750000 29013 538 1,6 52 421 644,80
3750 000 30138 528 1,6 54 221 644,80
3750000 32138528 1,6 57 421 644,80
22 500 000 192831168 0,27 57 421 644,80
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INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

12 maj 2022

5 maj 2022 Delarsrapport januari—mars

28 juli 2022 Delérsrapport januari—juni
10 november 2022 Delérsrapport januari—september
Arsstimma 2022

Arsstimman i K-Fast Holding AB #ger rum den 12 maj 2022.

For mer information och anmaélan se K-Fastigheters webbplats,

www.k-fastigheter.com.

Kallelse till &rsstimman sker inom lagstadgad tid genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt péd bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens industri.
Kallelsen kommer att innehalla instruktioner for hur aktiedgare
kan delta i drsstimman eller lamna fullmakt. Aktiedgare som

14tit forvaltarregistrera sina aktier méste tillfalligt lata Euroclear
Sweden AB omregistrera dessa aktier i dgarens eget namn for att

dga ritt att delta i stimman.

K-Fast Holding AB dr ett publikt bolag.
Organisatio
LE.

ionen och gadller framfor den enge.

ittningen skulle ski ig fran originalet. Alla vdrden uttrycks
nska kronor. Kronor forkortas kr och miljoner kronor mkr. D&
belopp och virden har avrundats summerar inte alltid tabeller/diagram.
Sifferuppgifter inom parentes avser foregdende ar om inget annat anges.

juni 2021 genomfiorde K-Fastigheter en aktiesplit 6:1. Totalt antal

aktier i K-Fast Holding AB uppgick den 31 december 2021 till 215 331 168 st,

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMH OMV

Kommunikation fran K-Fastigheter

Var kommunikation ska kdnnetecknas av 6ppen, relevant och
korrekt information till aktiedgare, investerare och analytiker, for
att darmed Gka kunskapen om koncernens verksamhet och aktie.
Information i form av pressmeddelanden (regulatoriska samt icke-
regulatoriska), kvartalsrapporter, arsredovisning samt fordjupad
information finns pa véra IR-sidor p& koncernens webbplats,
www.k-fastigheter.com. Aktiedgare och andra intresserade kan
prenumerera pa pressmeddelanden och finansiella rapporter. Pa
webbplatsen uppdateras den generella informationen pa IR-
sidorna vanligtvis i samband med kvartalsrapporterna. Vid storre

forandringar uppdateras materialet omgaende.

Under 30 dagar fore en finansiell rapport har K-Fastigheter en tyst
period, vilket innebar att under denna period tréffar koncernens
representanter inte finansiell media, analytiker eller investerare.
Mer information om K-Fastigheters verksamhet, ekonomiska

rapportering och pressmeddelanden finns pa www.k-fastigheter.com.

For information om koncernens fastigheter och aktuella

erbjudanden samt information till hyresgaster hanvisas till

fordelade pd 22 500 000 A-aktier respektive 192 831 168 B-aktier.

Totalt antal roster uppgick den 31 december 1 till ¢ 31 168. Samtliga
nyckeltal och aktierelaterade uppgifter i denna rapport har justerats for
antalet aktier efter aktiesplit.

Denna rapport innehdller framtidsinriktad information som baseras pd
K-Fastigheters nuvarande forvdantningar. Aven om ledningen bedomer att
forvantningarna som framgdr av sddan framtidsinriktad information dr
rimliga, kan ingen garanti lamng yantningar kommer att

Jjamfort med vad s nriktade informationen
beroende pd bland annat fordndrade forutsdattningar avseende ekonomi,
marknad och konkurrens, fordndringar i lagkrav och andra politiska
atgarder, variationer i valutakurser och andra faktorer

www.k-fastigheter.se samt koncernens sociala mediekanaler.
K-Prefabs verksamhet och erbjudande finns beskrivna pa

www.kprefab.se.

Folj koncernen via sociala medier

Koncernens sociala mediekanaler dr ett komplement till
pressmeddelanden och finansiella rapporter. I dessa kanaler vill vi ge
en battre inblick och kompletterande perspektiv pa det som hander

i koncernen samt kommunicera med vara viktigaste intressenter.
Eftersom vi anvénder kanalerna pa lite olika sétt kan du vélja de som

passar dig bast.

LinkedIn
www.linkedin.com/company/12603996

]
) |
L ]

www.linkedin.com/company/kprefab/
Pa LinkedIn finns finansiella nyheter, korta nyheter om var

utveckling samt lediga tjénster.

Facebook
I I www.facebook.com/kfastigheter/
Pa K-Fastigheters Facebooksida finns information om
lediga bostader, idéer for ditt hem, korta foretagsnyheter med roliga

fakta och handelser som vi tror kan vara intressanta for ménga.

<) Instagram
Q\ ) www.instagram.com/k_fastigheter/

www.instagram.com/kprefab/
P4 véra instagramkonton publicerar vi bilder och text om aktuella
héndelser, korta funderingar, lediga tjanster och var det finns

mojligheter att flytta in och skapa ett hem.

Kallelser, protokoll och kommunikéer frdan bolagsstammor finns pa
wwuw.k-fastigheter.com.

—————
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K-Fast Holding AB

Org.nr.: 556827-0390

Adress: Bultvigen 7, 281 43 Hassleholm
Telefon: 010 33 00 069

E-post: ir@k-fastigheter.se

Webbplats: www.k-fastigheter.com

K-Fastigheter

Adress: Bultvigen 7, 281 43 Hassleholm
Telefon: 010 33 00 069

E-post: info@k-fastigheter.se
Webbplats: www.k-fastigheter.se

K-Prefab

Adress: Hyllie Stationstorg 13, 215 32 Malmo
Telefon: 010 455 22 00

E-post: info@kprefab.se

Webbplats: www.kprefab.se

Med evighetsperspektiv kommer ansvar. K-Fastigheter dr engagerad
i alla delar, fran val av etablering och de forsta kontakterna
kring markanskaffning, via egen standardiserad och industriell
produktion och byggnation till langsiktigt dgande och forvaltning.
K-Fastigheters malsdttning som fastighetsdgare ar att skapa
attraktiva hem med hég trivselfaktor. Koncernens verksamhet
omfattar projektutveckling, byggnation, prefab av betongstommar
samt aktiv fastighetsforvaltning.

For att oka kostnadseffektiviteten och korta byggtiderna har
K-Fastigheter valt att arbeta med tre egenutvecklade koncepthus
som uppfors for egen forvaltning. K-Fastigheter erbjuder omkring
3 000 bostider pd flera orter i Oresundsregionen, sédra Sverige,
Malardalsregionen samt utvdrderar nya marknader i takt med
okad produktionskapacitet. Koncernens fastighetsbestind har ett
bokfort varde om ca 10 miljarder kronor med ett drligt hyresvdrde
uppgaende till omkring 350 miljoner kronor. Sedan november 2019
handlas bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm (kortnamn: KFAST B).

Lds mer pa
www.k-fastigheter.com
www.k-fastigheter.se
www.kprefab.se
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