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Med engagemang i alla led skapar K-Fast Holding AB
("K-Fastigheter”) attraktiva hem med hog trivselfaktor. Koncernen
har utvecklat egna koncepthus som méter hyresgésters och
sambhallsplanerares efterfrigan pé battre boende. For att 6ka
kostnadseffektiviteten och korta byggtiderna arbetar bolaget med
tre koncepthus som enbart uppfors for langsiktigt eget dgande och
aktiv forvaltning: Laghus, Lamellhus och Punkthus.

Koncernen har en stark position i Oresundsregionen och i utvalda
stéder i sddra och vastra Sverige. Visionen ar att bli en av Nordens
storsta aktorer och ledande fastighetségare av hallbart byggda,
innovativa och kostnadseffektiva koncepthus som uppfyller

de 6nskemél och krav som stélls av de hyresgéster som vill

skapa ett hem for méanga ar framover. Koncernens bostéder ska
kannetecknas av marknadens bésta kombination av hog standard,

hemkénsla och trygghet.

Lyhordhet i dialogen med kunder, leverantérer och medarbetare
skapar forutsittningar for fortsatt utveckling mot béttre

och effektivare hem i alla aspekter, vilket utgor grunden for
K-Fastigheters affirsmodell. Harigenom tillvaratas bolagets
samlade erfarenheter och kunskap som ateranvinds saval i
projektutvecklingen som byggprocessen och forvaltningen.
Standardisering, genomforande av smarta och hallbara 16sningar
samt kompetens och relationer med nyckelintressenter &r
avgorande faktorer for K-Fastigheters fortsatta tillvéxt.

K-Fastigheter ar ett projektutvecklings-, bygg- och fastighetsbolag
som huvudsakligen &r inriktat pa hyresbostadsfastigheter, vilka
per 31 december 2019 utgjorde 89 procent av det fardigstéllda
fastighetsbesténdets fastighetsvérde och 85 procent av

kontrakterade hyror. Den 31 december 2019 hade K-Fastigheters
fastighetsbesténd en uthyrningsbar yta om cirka 130 000 kvm
fordelad pa 6ver 1 700 bostéder och 110 kommersiella kontrakt
med totala hyresintikter om cirka 200 mkr pé &rsbasis. Vidare
omfattar projektportfoljen Gver 2 000 bostdder under byggnation
och projektutveckling.

Med bas i Hassleholm och lokala kontor pé strategiskt utvalda
orter har K-Fastigheter idag omkring 70 medarbetare. K-Fast
Holding AB:s B-aktie dr sedan november 2019 noterad pa Nasdaq
Stockholm, kortnamn KFAST B. Storsta dgare ar Jacob Karlsson
AB, Erik Selin Fastigheter Aktiebolag och Andra AP-fonden.

- K-Fastigheter bildades 2010. Sedan den 29 november 2019
handlas bolagets B-aktier p&4 Nasdaq Stockholm med kortnamn
KFAST B

- Ny affarsplan med uppdaterade mél och strategi

- Fortsatt expansion i tillvixtorter som G6teborg, Malmo och
Vixjo

- Hyresintdkterna 6kade med 62 procent, till 156,8 mkr (96,6).
Kontrakterade hyror uppgick vid arets utgang till 190,5 mkr
(132,5), varav 85 procent var relaterade till bostéder eller dértill
relaterad uthyrning

- Antalet bostider i produktion vid &rsskiftet uppgick till 700 (541)

- Vid utgéngen av 2019 forvaltade K-Fastigheter 1 711 bostéder
(1220)

- Forvaltningsresultatet 6kade med 29 procent, till 52,9 mkr (41,1)

- Léangsiktigt substansvérde per aktie 6kade med 54 procent, till
74,96 kr (48,54)

- Resultat per aktie 6kade med 44 procent till 14,14 kr (9,79)

Nyckeltal i urval

Finansiella
Rénteteckningsgrad, ggr
Soliditet, %
Belaningsgrad, %

Forvaltningsresultat, mkr

Langsiktigt substansvirde (NAV), mkr

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

Langsiktigt substansvérde (NAV) per aktie, kr

Tillvaxt i 1angsiktigt substansvéarde (NAV) per aktie, %

2019

2,6
41,8%
40,2%

52,9

2 540,2

2,05
24,6%
74,96

54,4%

2018

35
29,3%
60,4%

41,1

12134
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FINANSIELLA RAPPORTE

Vid utgdngen av 2019 hade K-Fastigheter sex Lamellhus med totalt 625
bostdder.
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Under 2019 forvirvade K-Fastigheter hus med totalt 199 bostdder, vilka
tilltrdds successivt under 2020.
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Den 29 november 2019 inleddes handel med K-Fastigheters B-aktie pd Nasdaq
Stockholm.
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K-Fastigheter grundades 2010 av Jacob Karlsson och bolagets forsta

fastighet var Loke 13 i Hassleholm.

Under 2019 har K-Fastigheter expanderat pd flera orter — i Vixjo har
bolaget nu omkring 420 bostdder under projektutveckling, byggnation
och forvaltning.

Under 2019 fardigstdlldes ett och byggstartades fem Punkthus och i slutet av
dret var tio punkthus i produktion.

I ANTERING

Den 31 december 2019 utgjordes K-Fastigheters fastighetsbestind
av 64 fastigheter med 1 711 bostdder i férvaltning, 700

bostdder under pagaende produktion och 1 340 bostader i
pagdende projektutveckling. Den totala uthyrningsbara ytan for
forvaltningsobjekten uppgick till cirka 130 500 kvadratmeter.
Bostadsfastigheter utgjorde den storsta fastighetskategorin,
motsvarande cirka 89 procent av fastighetsviardet, medan
kommersiella fastigheter utgjorde cirka 11 procent av
fastighetsvirdet. Geografiskt utgjorde nordostra och nordvéstra
Skane K-Fastigheters storsta marknader med cirka 45 procent
respektive cirka 40 procent av hyresvardet.

Goteborg

Viixio
Helsingborg fvgo
(ortskontor) Almhult
Osby
Landskrona Hiissleholm
(ortskontor) (huvudkontor)
Malmo Kristianstad
(ortskontor)

mm Nordostra Skdne: Hissleholm, Kristianstad och Osby
Nordvistra Skdne: Hoganis, Helsingborg och Landskrona
mm Sydvistra Skane: Malmo
S6dra Sméland: Vixj6 och Almhult
Goteborg: Goteborg och Ale



VIKTIGA HANDELSER 2019

Kvartal 1:

Hyresintédkterna uppgick till 33,0 mkr.

Byggstart av projekt i Hiissleholm och Almhult, totalt 98
lagenheter i fem Punkthus samt av 30 bostadsriatter i Tygelsjo,
soder om Malmo.

Fardigstéllande av projekt i Kristianstad och Hassleholm med
totalt 55 hyreslagenheter.

Tolv lagenheter renoverades enligt K-Fast 2.0-programmet.
Forvirv av mark i Kévlinge med total bruttoarea om 15 000
kvadratmeter.

Kvartal 2:

Hyresintdkterna uppgick till 38,6 mkr.

Byggstart av 21 ldgenheter i Hassleholm.

Fiardigstéllande av projekt i Hassleholm och Helsingborg, totalt
69 lagenheter.

Sju lagenheter renoverades enligt K-Fast 2.0-programmet.
Forvarv av totalt 238 hyresldgenheter i Vaxjo, varav 171 tilltrads
under 2020.

Forvarv av byggratter i Goteborg (cirka 100 lagenheter), Viken
i Hoganas kommun (cirka 9o lagenheter) och Malmo (62
lagenheter)

K-Fastigheters intressebolag Novum Sambhallsfastigheter AB
avtalade om en forséljning av en kommande byggnation av ett
aldreboende i Falkenberg.

K-Fastigheter erholl tre fastigheter med 74 lagenheter och

3 000 kvm kommersiell yta i Helsingborg d& Balder i Skdne AB
delade ut sina tillgangar.

I april 2019 avholls arsstimma i K-Fast Holding AB, varvid Erik
Selin, Jesper Mértensson och Jacob Karlsson omvaldes som
styrelseledamoéter och Sara Mindus, Christian Karlsson och Ulf
Johansson valdes in som nya ledaméter i bolaget styrelse. Erik
Selin valdes till styrelsens ordférande.

Kvartal 3:

Hyresintékterna uppgick till 40,5 mkr.

Byggstart av projekt i Malmo, Goteborg och Hassleholm, totalt
240 lagenheter.

Fardigstéllande av projekt i Helsingborg, Kristianstad och
Landskrona, totalt 126 ldgenheter.

13 ldgenheter renoverades enligt K-Fast 2.0-programmet.
Forvirv av befintligt bostadshus om 17 lagenheter i Hassleholm.
Forvarv av byggratter i Goteborg och Hoganés for byggnation av

cirka 263 lagenheter. Goteborgsfastigheten tilltrdds under 2020.

Forvarv av utvecklingsfastighet med total bruttoareal om

29 700 kvadratmeter i Arlov.

K-Fastigheters intressebolag Novum Sambhallsfastigheter
avyttrade en kommande byggnation av dldreboende i
Hissleholm.

Under kvartalet genomf6rdes riktade nyemissioner om totalt
263 528 B-aktier till fem ledande befattningshavare i
K-Fastigheter.

Kvartal 4:

Hyresintédkterna uppgick till 44,7 mkr.

Byggstart av projekt i Hoganas och Véxjo, totalt 129 lagenheter.
Totalt fardigstilldes 82 lagenheter i Kristianstad och
Helsingborg.

Forvarv av 28 hyresldgenheter i Helsingborg. Tilltrade under
2020.

Under kvartalet fardigstilldes atta ldgenheter enligt K-Fast 2.0.
Forvarv av byggratter i Kavlinge for cirka 70 hyreslagenheter, i
Viken, med mojlighet att bygga upp till 300 lagenheter och tva
byggritter i Vaxjo om totalt 130 ldgenheter.

Nyemission om 8 625 000 aktier och notering av K-Fastigheters
B-aktie pa Nasdaq Stockholm.

Start for handel i K-Fast Holding AB:s B-aktier pad Nasdaq
Stockholm.

Forvaltade bostader per geografi,

31 december 2019, %

7%
7% "‘ 41%

Totalt antal ldgenheter i forvaltning: 1 711.

Nordvistra Skane
Nordostra Skane
Sydvéstra Skéne
Goteborg

Sodra Smaland

Hyresvdrde per geografi,

31 december 2019, %

5 |

40%

Hyresvdrdet uppgick till 196,6 mkr.

Nordvistra Skane
Nordostra Skane
Sydvastra Skane
Goteborg

Sédra Smaland



K-FASTIGHETERS KONCEPTHUS

Laghus — Flexibla hus med stor valfrihet

Bolagets flexibla flerfamiljshus i en till tre viningar, kan antingen uppforas
som parhus, radhus eller som kedjehus med ldgenheter i ett eller tvd plan.
Bostadsldgenheterna finns i fyra olika storlekar: tv rum och kok om 60
kvadratmeter, tre rum och kék om 75 kvadratmeter, fyra rum och kék om 90

kvadratmeter samt fyra rum och kok i tvd etage om 94 kvadratmeter.

For att kunna mota den efterfrigan som stélls pa respektive marknad har
K-Fastigheter valt att erbjuda fria planlésningar for varje byggnation.
Laghusen byggs med i grunden samma metodik som anvéinds vid byggnation
av en traditionell villa. Laghusen kan dock byggas dels som kedjehus eller
parhus, dels placeras ovanpd varandra for att skapa tviplanshus med
loftgéng. Laghusen har en mycket hog funktionsekonomi dér det genom

effektiv projektutveckling gar att helt undvika allménna ytor.

Konstruktionsfakta:
Platta pd mark, luftad treskikts trastomme som levereras i prefabricerade

planelement.

Lds mer om bolagets koncepthus och lediga
bostdder pa www.k-fastigheter.se

sllda k h

Antal bostider per firdi
31 december 2019, %

32%
26%
mmmm  Lighus
wewm  Lamellhus
/ ' mmmm  Punkthus
- ‘ Ovriga fastigheter

Lamellhus — Anpassningsbara och yteffektiva

K-Fastigheters flerfamiljshus i kvartersstruktur kan uppforas i upp till tio
vaningar. Bostadsldgenheterna i Lamellhuset byggs primért i tva sérskilt
yteffektiva lagenhetskonfigurationer om tva rum och kok om 49 kvadratmeter
respektive tre rum och kok om 59 kvadratmeter. Det finns dven mojlighet

att bygga bade stérre och mindre ldgenhetsalternativ. For att kunna méta
marknadens efterfrigan samt pé bésta sétt utnyttja de specifika byggratterna
har K-Fastigheter valt att gora Lamellhuset anpassningsbart i friga om
planlosningar, vilket ger mojlighet att exempelvis ha kommersiella lokaler i

bottenplan och att ldgga till underjordiska garage.

Vid utformningen av Lamellhuset har betydande fokus lagts p4 att
astadkomma en byggnad med ett hogt antal kvadratmeter boyta i forhéllande
till fasadyta. Lamellhuset har, enligt K-Fastigheters bedomning, i forhéllande
till boyta vésentligt mindre fasadyta &n den genomsnittliga nyproducerade
lagenheten i Sverige. I samband med uppforandet har detta betydelse
sétillvida att en mindre fasad innebir l4gre materialatgéng och farre
arbetstimmar for uppforandet. I ett 1angsiktigt forvaltningsperspektiv medfor
en mindre fasadyta lagre underhéllskostnader, men framforallt en mindre
yta som exponeras mot kyla, vilket bidrar till att sdinka byggnadens totala

energiférbrukning.

Konstruktionsfakta:
Biarande betongkonstruktion med bjélklag och lagenhetsskiljande véiggar i

betong med utfackningsviggar i en latt konstruktion.

Hyresvdarde per fardigstallda koncepthus,
31 december 2019, %

mmmm  Lighus

s Lamellhus
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Punkthus — Bostadshuset for alla ligen

K-Fastigheters Punkthus &r kvadratiskt formade flerfamiljshus som kan
uppforas med fyra till tio vAningar. Punkthuset har fyra lagenheter i varje
plan: tvd stycken tvd rum och kok om 62 kvadratmeter samt tva stycken

tre rum och kok om 71 kvadratmeter. Samtliga ldgenheter har rymliga
balkonger om 27 kvadratmeter i tvd viderstreck. Punkthuset &r sirskilt
lampat att uppforas pa svirbebyggda byggritter tack vare att bottenviningen
kan utformas i ett flertal olika utféranden. Bottenviningen kan exempelvis
vid kuperade markférhéllanden byggas i suterréng. Den kan dven i hog
utstrickning anpassas for att méta olika krav som stélls pé byggritter
betriffande exempelvis vaningshojd, eventuell lokalyta, intern eller extern
sophusplacering samt ldgenhetsforrad. Punkthuset dr det koncepthus dar
K-Fastigheter har hogst prefabriceringsgrad, dér konstruktionselementen
redan innehéller bland annat firdiga elstammar och avloppsgrodor.
Punkthuset har dven sirskilt utformats for langsiktigt kostnadseffektiv
forvaltning, inklusive dess viggkonstruktion som gor det majligt att nd

alla avloppsstammar frén trappuppgangen, 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 byggnadsstillningar 6verflodiga har Punkthuset en mycket
tidseffektiv uppforandeprocess. Frén att bottenplattan satts dr det mojligt att

fardigstilla ett ttavinings Punkthus pa endast sex manader.

Konstruktionsfakta:
Konstruktion helt i betong med sandwichytterviggar, homogena

lagenhetsskiljande viggar samt bjélklag.

Hyresvirde per koncepthus i pdgdende
produktion och projektutveckling, %
1%

= Lighus

wewm Lamellhus

mmmm  Punkthus
Ovriga fastigheter
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Vi pé K-Fastigheter stréavar standigt efter att skapa négot mer dn
bostéader. Vart mal ar att tillsammans med véra hyresgaster skapa
ett hem, for visst ar det skillnad pa ett hem och en bostad. Det ar
skillnad pa fyra viggar och pé ett hem dar man upplever trivsel,
trygghet och kérlek... Det dr de mjuka virdena som &r en del av
skillnaden och &ven de varden som gor att K-Fastigheter skiljer

sig frdn manga andra fastighetsbolag. De hem vi forvaltar och
bygger, skapar vi efter devisen "HEM dér vi sjélva vill bo” vilket vi
faktiskt gor, da cirka 15 procent av vira medarbetare bor i vart eget
fastighetsbestand. Det skapar trovéardighet och vi lever som vi lar.
Samtidigt har vi stindigt 6rat mot marken for att stimma av hur vi
ska kunna bli battre. For ngjda blir vi aldrig!

K-Fastigheters operativa mél som innebér minst 5 000 ldgenheter i
forvaltning och en projektvolym om 1 000 byggstartade lagenheter
per ar fore 2023 ars utgang kéanns realistiskt och majligt att

uppna. Vi gar in i 2020 med 1 711 ldgenheter i férvaltning, 700
lagenheter i pdgdende produktion, 1 340 ldgenheter i pdgdende
projektutveckling samt 199 lagenheter som vi tilltrader successivt
fram till september 2020. Totalt uppgar sledes var totala
fastighets- och projektportfol] till 3 950 lagenheter per 31 december
2019. Hyresintékterna for helaret 2019 uppgick till 156,8 Mkr att
jamfora med det rullande 12 mé&naders hyresvardet som per rets
utgdng uppgick till 196,6 Mkr, vilket motsvarar en ytterligare
tillvixt om 25 procent.

o 1250

700
ldgenheter
ipdgdende
produktion

2500

I mitten av mars 2020 kunde vi meddela tva storre transaktioner
som béda &r viktiga for att vi ska n& K-Fastigheters operativa mal.
Vi kommer att etablera verksamhet pé &nnu en svensk tillvaxtort,
Borés, och i ett nytt land, Danmark.

1 Boras tecknade vi avtal om forvérv av fastigheten Boras
Akermyntan 5 i stadsdelen Bergsiter. P4 tomten om cirka 47 700
kvadratmeter avser vi att bygga samtliga vara tre koncepthus

med upp till 600 ldgenheter. Detta &r vart forsta projekt i Borés
och det ger K-Fastigheter goda mdjligheter att utveckla ett bra
bostadsomréde. Detaljplanen for fastigheten ar ute p& samréd och
vi bedomer att den kan vinna laga kraft kring halvarsskiftet 2020.

Den 31 mars 2020 projektstartade vi vart enskilt storsta projekt,
Sévends 131:13, med ytterligare 192 lagenheter i Goteborg.
Tillsammans med vér grannfastighet kan vi i slutet av 2022 erbjuda
295 lagenheter, en butikslokal och 201 parkeringsplatser pa den
attraktiva adressen Smorslottsgatan.

Ett annat spannande projekt ar fastigheten 7cq Vallensbaek i
Vallensbzk Strand, strax séder om K6penhamn. Har kommer vi

att bygga K-Fastigheters forsta projekt utanfor Sverige. Fastigheten
har bygglov for en uthyrningsbar area om 7 779 kvadratmeter
fordelad pa 95 ldgenheter samt 92 parkeringsplatser i garage.
K-Fastigheter skiljer sig fran ménga av de svenska akt6rer som idag

3750 5000

1 340 ldgenheter i pdgdende
projektutveckling

199 ldgenheter med tilltrdde
fram till september 2020

Total fastighets- och projektportfolj per 31

december 2019 uppgick till 3 950 ldgenheter.

finns pd den danska marknaden genom att, precis som i Sverige,
implementera var starka affairsmodell dér vi dger hela kedjan, frén
projektutveckling och byggnation till kommande férvaltning.

Vi dr trygga med att nu ta forsta steget in pa den danska
marknaden, &ven om affdren avslutades samma dag som
Danmark stdngde grianserna for att begransa smittan av corona-
viruset. Skulle vi f4 en 1dngdragen coronakris kan vi stélla om var
organisation, dé vi bygger med en tredjedel egen personal och
tvé tredjedelar externt, vilket ger oss nodvandig flexibilitet i detta
lage. Vallensbzk ligger endast 14 mil fran vért huvudkontor i
Hassleholm. Det ar geografiskt ndrmare &n flera av vara projekt,
sé vi hanterar detta projekt genom vér egen befintliga svenska
organisation avseende projektutveckling och byggnation. Och

pa sikt etablerar vi dessutom en egen dansk organisation for
forvaltning av vara fastigheter.

Vér etablering i Danmark, med Képenhamnsomradet i fokus, ar
ett av de mer betydande beslut vi fattat hittills i K-Fastigheters
historia. Med dagens forutsattningar kan vi pa andra sidan sundet
f& battre marginaler avseende bade kassaflode och virde jamfort
med motsvarande projekt i Sverige. Jag ser detta som ett forsta
steg i en langsiktig satsning pA Danmark med fokus pa stor-
Kopenhamn.

Jacob Karlsson, VD for K-Fast Holding AB.
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Organisatoriskt &r vi redan vl rustade for att na en arlig
produktionsvolym om 1 000 ldgenheter per ar. Genom att under
2020 komplettera var befintliga fabrik i Osby med en ny anldggning
i Hassleholm har vi en intern produktionskapacitet som med

marginal svarar upp till nimnda volymer.

Avgorande for att nd vara mal ar att fortsitta enligt K-Fastigheters
befintliga affirsmodell, med fokus pé att forvarva byggratter i

de tillvéxtorter vi prioriterar. Detta &r ett langsiktigt arbete som

till storsta del sker genom méanga mindre forvarv som vi ofta gor
genom upparbetade relationer med mark- och fastighetséagare. Bara
under december 2019 forvéarvade vi byggratter motsvarande 496
lagenheter med ett marknadsvéarde narmare en miljard kronor vid
fardigstéllande.

Den volymokning vi strévar efter att uppnd kommer att kriava

en geografisk expansion. Vi har under aret inlett byggnation p&
vastkusten, med forvarv av byggratter for niastan 300 lagenheter i
Goteborg dér vi byggstartade 103 ldgenheter under tredje kvartalet
2019 och under forsta kvartalet 2020 projektstartat byggnation av
ytterligare 192 lagenheter. Vi har flera stora projekt i Vaxjo, med
forvarv av byggrétter och fardiga fastigheter, och ar redan igdng
med 90 ldgenheter under produktion i kvarteren Pelikanen och
Taket.

Resultatet for heldret 2019 uppgick till 365,3 mkr, varav 42 procent
ar relaterat till projektutveckling och byggnation av vra egna
koncepthus. Med detta vill jag understryka att vi &r s& mycket mer
dn bara ett fastighetsbolag.

Utover ovan mél kommer vi 2020 ha ett fortsatt fokus pa okad
effektivisering i uppforandeskedet men &ven i det ldnga
perspektivet. For visst kan vi bygga hogkvalitativa hem till en
attraktiv kostnadsniva, men faktum ar att vara egenproducerade
hem dven &r kostnadseffektiva och miljomassigt effektivare

att forvalta. En 6verskottsgrad om 68 procent efter
fastighetsadministration for en portfolj med 6vervagande bostader
ar vi n6jda med, men det bor tilldggas att vi &r extra stolta Gver att
véra egenproducerade koncepthus har dnnu hogre 6verskottsgrad.

I dagsldget uppvisar véra egenproducerade koncepthus en
overskottsgrad om drygt 80 procent att jaimfora med var kopta
fastighetsportfolj, vilken redovisar en Gverskottsgrad om knappt

60 procent. Och déar mina vanner har ni skillnaden som goér
skillnaden. Kan ni tdnka er att frn véira egenbyggda koncepthus
fér vi aktiedgare faktiskt behélla nastan 20 procent mer av hyran an
for véra aldre hus. Den intjdning som tar fem ar i vért dldre bestand
klarar vi av pd under fyra &r i vara egenbyggda koncepthus.

En av anledningarna till den hogre 6verskottsgraden i de nybyggda
koncepthusen &r att den totala energikonsumtionen var 32 procent
lagre och vattenforbrukning 16 procent lagre under 2019 jamfort
med vér kopta portfolj.

Vi befinner oss i borjan pa ett maratonlopp med
investeringshorisont evighet. Trots att loppet ar l&ngt ser jag att
vi haft ett hogt tempo under 2019 med en substansvardestillvaxt
per aktie om 54 procent inkluderat nyemissionerna under hésten
respektive 36 procent exkluderat desamma. Dartill en tillvéxt i
forvaltningsresultat om 25 procent vilket vl svarar upp mot vara
finansiella mél om att vixa med i genomsnitt 20 procent per aktie
och &r avseende forvaltningsresultat och substansvirde Gver en
konjunkturcykel.

Nér detta skrivs har den pagéende coronapandemin omfattande
negativ paverkan pa ménniskor och néringsliv i stora delar av
varlden. Osdkerheten &r stor och vi maste vara aktiva for att snabbt
anpassa var verksambhet till ridande omsténdigheter. K-Fastigheter
har vidtagit &tgéarder for att hantera situationen med coronaviruset,

med prioritet pd medarbetares och hyresgésters hilsa och sékerhet.
Vi inser att manga individer och bolag stér infor en svar period och
vi kommer ta vért ansvar framover for att samhallet och ekonomin
sé snart som majligt ska kunna aterga till ett normalldge — detta
gOr vi inte minst genom att fortsétta driva var verksamhet vidare

i s& normal omfattning som mgjligt samt genom att vara en aktiv
samarbetspartner for vara hyresgaster och leverantorer.

Med K-Fastigheters nuvarande finansiella styrka fortsatter vi enligt
vér tidigare kommunicerade strategi att kopa byggratter i attraktiva
lagen och genomfora kompletterande forvarv av befintliga
fastigheter for att sta vél rustade dven efter denna allvarliga

situation.

Vi avslutade 2019 med en introduktion av vér B-aktie pd Nasdaq
Stockholms Mid Cap-lista. Intresset var otroligt stort med Gver

40 000 anméilningar som vida Gverskred det antal aktier vi hade att
tilldela. Det som varmer mest ar att majoriteten av medarbetarna
pa K-Fastigheter valde att teckna sig i emissionen och bli nagra av
mina, numera ménga, kompanjoner. Lagkénslan och vi-kinslan
har aldrig varit starkare, vi ror oss i en enad trupp mot nya hogre
mal. Vi gar in i 2020 med cirka 3 700 aktiedgare. Kompanjoner, jag
hoppas pa fortsatt fortroende pé en resa som fortfarande bara ar i
boérjan pa borjan.

K-Fastigheters forsta projekt i Danmark startar under 2020. I Vallensbaek
Strand, strax séder om Kopenhamn planerar koncernen att bygga 95 ldgenheter
samt 92 p-platser i garage.



Noteringen av K-Fast Holding AB pa Nasdagq Stockholm var
ett viktigt steg for att utveckla K-Fastigheter till en ledande
aktdér inom hyresmarknaden i Norden. Under dret har bolaget
uppdaterat sin affdrsplan med tydliga mal fram till och med ar
2023.

Nytdankande genom repetition och
kompetensbank
Det kravs nytdnkande for att utvecklas framaét. I var bransch
ar nytinkande att inte tdnka nytt hela tiden. K-Fastigheter ar
verksamma i en bransch dar man tillverkar fastigheter som
prototyper, den ena ar inte den andra lik. Har bidrar K-Fastigheter
med nytdnkande, vilket for oss innebar att bygga beprévade
koncepthus om och om igen.

Ett viktigt komplement till vara nybyggda koncepthus &r forvarv
av befintliga fastighetsbestand. Vi vill kunna ha en stark etablering
i utvalda tillvéxtorter, med en bra kombination av vara egna
koncepthus och vél placerade forviarvade dldre fastigheter. I den
senare kategorin kan det finnas ldgenheter med en lagre standard
an den vi och véra hyresgéster 6nskar. Dessa uppgraderar vi
16pande sé att ytskikt och tekniska installationer héller en kvalitet
motsvarande den vi erbjuder i vira egenutvecklade fastigheter.

Vi kallar detta renoveringsprogram for K-Fast 2.0. Programmet
innebdr att vi reducerar en teknisk skuld i kombination med att
lyfta standarden, inte bara gillande ytskikt utan &ven ledningar och

stammar samt 6vriga tekniska egenskaper.

Relationer med nyckelintressenter
Genom erfarenheter fran hyresgéster samt producerande
och forvaltande personal kan vi kontinuerligt bli battre pa att

bygga och forvalta for att skapa béttre kostnadseffektivitet och
kvalitet. K-Fastigheter har en liten och erfaren organisation for
projektutveckling vilket underlittar kontakterna i det inledande
arbetet med kommunen och andra sakégare. Vi kianner till
regelverken och lyssnar till de specifika 6nskemél som finns

for respektive projekt, vilket gor att vi kan korta ledtiderna och
effektivisera byggnationen.

Vi stravar efter att ha egen forvaltningspersonal pa alla orter dar
vi dger fastigheter. I uppbyggnadsfasen pa en ort anlitar vi lokal

forvaltningspersonal.

Vi ser att olika typer av samarbeten gor att det blir ett battre
sambhille. K-Fastigheter arbetar aktivt for att utveckla sina
byggratter pa ett satt som skapar variation av arkitektoniska uttryck
och upplételseformer. Vi ser gérna att det skapas verksamheter
som gor att det finns nédrvaro av boende och bes6kande stora delar

av dygnet.

Hallbarhetsfokus

En annan viktig hornsten &r hallbarhetsarbetet.
Véra koncepthus ger oss kontroll 6ver samtliga delar av
produktionsprocessen, fran tidig projektutveckling till férvaltning
av ett fullt fardigt hus. Genom en repetitiv produktion av
konceptuella bostadslosningar kan materialsvinn néstan helt
arbetas bort, vilket gynnar bdde miljé och produktionsekonomi.
Genom att anvinda samma material och produkter i savél
nyproduktioner som i K-Fast 2.0-renoveringar skapar vi storre
inkopsvolymer och far battre férhandlingsutrymme. Inom hela
byggindustrin pagar initiativ for att minska klimatavtrycket. Inom
K-Fastigheter har vi flera tydliga ataganden genom att standigt
utvirdera l6sningar for att minimera energi- och vattenétgéng i

vart bestind.

Dartill arbetar vi aktivt med att utvdrdera och vélja material som
héller dven i det langre tidsperspektivet. Socialt ansvarstagande
ar ett omréde vi bedomer kommer att véxa i betydelse for savél
K-Fastigheter som véra intressenter. Vi arbetar aktivt med hog
nédrvaro pé vira fastigheter och med att skapa trygga och sékra

boendemiljder.

Att vixa med efterfragan
Vi ser att vart erbjudande moter marknadens efterfrégan pa
ett attraktivt hem till ratt kostnad.

Med vart bostadskoncept skapar vi kostnadskontroll och
ekonomisk effektivitet i hela kedjan, fran byggritt till forvaltning,
under fastighetens livstid. Med en fastighets-, bygg- och
projektportfolj om néstan 4 000 bostider har vi sedan starten
2010, genom framst egenutvecklade koncept, etablerat ett
fastighetsbolag med starka positioner och engagemang pa flera
utvalda orter.

tigheter dr ett projektutvecklings-, byg

stighetsbolag som genom tv

lyckas generera lonsamhet i varje

or perioden januarti till december 2019

isar koncernen 55 procent av sin vinst i

astighetsrelaterade verksamheten vilket
ir att hela 45 procent dar relaterad till ¢
verksamhet ddr projektutveckling och

wation ar de mest tongivande.
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Var vision

K-Fastigheter ska vara en av Nordens storsta aktorer pa hyres-
marknaden och en ledande fastighetségare av héllbart byggda,
innovativa och kostnadseffektiva koncepthus som kidnnetecknas
av marknadens basta kombination av hog standard, hemkénsla
och trygghet.

Var affarsidé

K-Fastigheters affarsidé dr att med stort engagemang och hog
kostnadseffektivitet utveckla, bygga, forvalta och 1&ngsiktigt dga
marknadens mest attraktiva bostadsfastigheter avseende sévil
skick som standard och serviceniva. Koncernen ska erbjuda
egenproducerade och forvarvade hyresbostader i Norden pa
platser med langsiktigt god efterfragan pa hyresbostdder och

kommersiella lokaler.

Overgripande mal

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

Strategi
Koncernen ska genom sina affarsomraden skapa vardetillviaxt och

har f6ljande grundpelare:

Tillvdxt.
Koncernens utveckling sker genom tvarfunktionellt arbete mellan

de tre affirsomradena.

Lénsambhet.

For att sdkra hog och uthallig 1onsamhet ska affarsomrédena
samverka inom omréden som struktur och systemstod for
processer (finansiering, anbud, etc). Las mer om den finansiella
utvecklingen pa sidorna 67-83.

Varumdrket/Position.

K-Fastigheter ska vara en utmanare i en bransch som har mycket
att vinna pa nytdnkande inom hela viardekedjan. Bolagets
engagemang i alla led ska bidra till att vi uppfattas som lyssnande,

insatta, innovativa och kunniga.

Operativa mal

Hyresintdkterna frin bostdder ska langsiktigt utgéra minst 80 procent av
K-Fastigheters totala hyresintikter

Antalet arligen byggstartade lagenheter for egen forvaltning ska uppgé till
1000 lidgenheter fore utgangen av ar 2023

Vid utgdngen av dr 2023 ska K-Fastigheter forvalta minst 5 000 lagenheter

i Norden

Finansiella mél

Over en konjunkturcykel uppna genomsnittlig arlig tillvixt i langsiktigt
substansvérde per aktie om minst 20 procent inklusive eventuella
vardeoverforingar

Over en konjunkturcykel uppna genomsnittlig arlig tillvaxt i
forvaltningsresultatet per aktie om minst 20 procent

Maluppfyllelse

85%

518

1711

Maéluppfyllelse

o

o

Kommentar

Hyresintdkterna uppgick for 2019 till 156,8 mkr (96,6), en 6kning med
62 procent jamfort med foregaende ar. Okningen om 60,2 mkr beror
till 40 procent pa under heléret forvéirvade fastigheter och fardigstallda
egna byggnationer. Resterande 60 procent var hanforligt till
helérseffekter av under 2018 fardigstéllda och forvéarvade fastigheter
samt 6kade hyror i jamforbart bestind.

Per 31 december 2019 bestod projektportf6ljen av fler &n 2 0oo
bostéder i pdgdende byggnation och projektutveckling

Vid slutet av 2019 hade K-Fastigheter 1 711 bostéder i forvaltning, 700
lagenheter i produktion, 1 340 i projektutveckling och 199 forvirvade
lagenheter, totalt 3 950 ldgenheter. Under forsta kvartalet 2020
forvirvade K-Fastigheter byggratter for ytterligare cirka 710 lagenheter
i Sverige och Danmark.

Kommentar

Det ldngsiktiga substansvérdet (NAV) uppgick vid &rets utgéng till

2 540,2 mkr (1 213,4) motsvarande 74,96 kr per aktie (48,54). Det
langsiktiga substansvirdet per aktie 6kade med 54 procent jamfort med
31 december 2018.

Forvaltningsresultatet paverkades positivt av den fortsatt kraftiga
okningen i hyresintikter och stabil 6verskottsgrad och negativt av
okade centrala kostnader, nedskrivningar och forsamrat réntenetto,
varav en stor andel av centrala kostnader och nedskrivningar ar av
engéngskaraktar i samband med forberedelser infor den genomforda
borsnoteringen.

Forvaltningsresultat 2019 per aktie uppgick till 2,05 kr per aktie (1,64),
vilket dr en 6kning med 25 procent sedan foregdende ar.

Malet dr att tillvaxten i substansvdrde och forvaltningsresultat ska skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stdllning och med ett balanserat finansiellt risktagande

innebdrande att:
Soliditet pa koncernniva ska uppga till minimum 25 procent

Réntetdckningsgraden ska som ldgst vara 1,75 ggr

Belaningsgrad far uppga till maximalt 70 procent relativt marknadsvérde av

koncernens forvaltningsfastigheter

V]
V]

o

Per 31 december 2019 uppgick soliditeten till 41,8 procent.

Per 31 december 2019 uppgick riantetiackningsgraden till 2,6 gdnger.

Per 31 december 2019 uppgick belaningsgraden till 40,2 procent.
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AFFARSMODELL

Med evighetsperspektiv kommer ansvar K-Fastigheter dar
delaktigt i hela virdekedjan. Koncernen 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.

sektutve .
pro) 0.{-1,,{9

Affirsomrade Projektutveckling ska
kartldgga regioner och platser dar
K-Fastigheters koncepthus kan byggas

i enlighet med K-Fastigheters modell samt
ansvara for forvirv av fastighets- och
byggrattsportfoljer som kompletterar
bolagets egen produktion och
fastighetsbesténd i framst A- och B-lagen.

Lis mer om affarsomrédet pé sid 13.

Affarsomride Bygg ska ska uppfora
och vidareutveckla de kostnadseffektiva
koncepthusen Laghus, Lamellhus och
Punkthus samt 6ka koncernens egen
produktionskapacitet.

Las mer om affarsomradet pé sida sid 14.

Affarsomrade Forvaltning ska utveckla
kostnadseffektiv lokal forvaltning,

vilket innebér personligt beméotande i
kombination med digital assistans.

Las mer om affarsomradet pé sid 16.

ing
unt
o

&

- K-Fastigheter ska genom sina olika affairsomraden

samverka for att skapa ett samlat erbjudande av attraktiva
och kostnadseffektiva egenutvecklade koncepthus med
hogkvalitativa hyresbostéder och ibland dven kommersiella
lokaler. Standardisering, genomforande av smarta och
hallbara 16sningar samt lyhérdhet i dialogen med kunder,
leverantorer och medarbetare skapar forutsiattningar

for fortsatt utveckling mot béttre och effektivare

hem i alla aspekter. Harigenom tillvaratas bolagets
samlade erfarenheter och kunskap som ateranvinds

sévil i projektutvecklingen som i byggprocessen och

forvaltningen.

K-Fastigheter ska genom att bedriva effektiv
projektutveckling, byggnation, férvéarv och langsiktig
forvaltning av koncepthus erbjuda yteffektiva
hyresbostéder i framst A- och B-lagen pé orter med

uthélligt god efterfrgan pa hyresbostéder i Sverige samt
ovriga Norden, med egna resurser eller i samarbete med
lokal partner.

K-Fastigheter ska genom sin samlade erfarenhet

och kompetens samt kontinuerliga relationer med

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

K-Fastigheter ska genom véxande forvaltning av bostéder
med hog servicegrad och god tillganglighet skapa 6kande
skalfordelar. Forvaltningen ska vara rationell och effektiv
men samtidigt upplevas personlig. Digital assistans, det
vill sdga anvéndande av digitala och mobila verktyg och

kommunikationslésningar, ska nyttjas dar tekniken ger
ett mervirde i det dagliga arbetet. Genom byggnationens
standardiserade metoder och material kan eventuella fel
snabbt identifieras, atgirdas och forebyggas.

K-Fastigheter ska genom ett evighetsperspektiv och
formaga att skapa vdrden dar koncernens bostiader
kénnetecknas av marknadens bésta kombination av
hog standard, hemkénsla och trygghet anses vara
branschledande av prioriterade intressenter.

K-Fastigheters langsiktiga perspektiv ar grundldaggande for
koncernens héllbarhetsarbete, vilket bland annat innebar
att bygga hus med hog kvalitet som Gver tid sakerstéller

en rationell forvaltning, att bevara omgivande miljo och
att bibehalla goda relationer med hyresgister och andra
nyckelintressenter. Virde for aktiedgarna ska skapas med
hénsyn till géllande lagar och regler, savél etiska som
lagstadgade, och med héinsyn till miljon.
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Kunskap om marknaden
Val av region, ort och
omrade for etablering

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKS I

FINANSIELLA RAPPORTE
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Bygglovsprocess

e Markanskaffning

. Planprocess

. Val av mest lampliga koncepthus, parkering,
gronomraden, geoteknikoch brandskydd, buller

— D Anpassning till vald plats

ANTERING

Lagenhetsproduktion
Byggnation

Kostnadseffektiv och
personlig forvaltning
med interaktion mellan
hyresgdster och digital
assistans

/@3

. Uthyrning och forvaltning
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VARA AFFARSOMRADEN

K-Fastigheter utvecklar, forvarvar, bygger och forvaltar
hyresbostader pa orter med langsiktigt god efterfrégan pa
hyresbostider. Verksamheten bedrivs inom tre affarsomréden.

Langsiktigt engagemang
och starka relationer med
hyresgdadster

Inom affirsomradet Projektutveckling identifieras och forvirvas
bade byggratter for byggnation och befintliga fastigheter med
foradlingspotential. Verksamheten innefattar bland annat

kund- och behovsanalys, samarbeten med kommuner och
markanskaffning. K-Fastigheters projektutveckling kédnnetecknas
framforallt av skicklighet i att identifiera byggratter som passar
K-Fastigheters koncept pd marknader med langsiktigt god
efterfrégan pa hyresbostdder. Genom gediget forarbete skapar
K-Fastigheter trygga hem for sina hyresgéster, goda forutséttningar
for en hog utnyttjandegrad av de olika byggrétterna samt en
ekonomiskt effektiv byggnations- och féradlingsprocess. Bolagets
arbetsprocesser ar i hog grad standardiserade och samma
konstruktionsritningar anvénds i flera projekt, vilket effektiviserar
projektutvecklingsprocessen och okar férutsagbarheten.
K-Fastigheter arbetar malmedvetet med kontinuerlig
produktutveckling pa grundval av vdrdefulla erfarenheter

och hyresgisters, forvaltares och fastighetsskotares 16pande
aterkoppling frén tidigare genomf6rda projekt. Bolaget ser det som

en vital del i K-Fastigheters verksamhet att genom frekvent kontakt
med hyresgister bygga kunskap om vilka férvantningar och krav
som finns infér kommande projekt. Detta gor att K-Fastigheter

har djup insikt om vilka material och produkter som béast uppfyller
hyresgésternas aktuella och framtida krav och behov, exempelvis
hur kok lampligast utformas eller vilka ytskikt som efterfrégas.

K-Fastigheter har under senare ar d&ven kommit att fokusera
alltmer pa att etablera effektiva rutiner for hantering av
bygglovsansokningar och andra tillstdndsprocesser. Genom att
arbeta med standardiserade underlag for ansokningshandlingar
till de olika projekttyperna har K-Fastigheter forkortat sina
genomsnittliga ledtider fran ansokan till beviljat bygglov. Effektiva
administrativa processer bidrar till att korta ledtider for projekten
i dess helhet. Fran att K-Fastigheter tilltrader en byggritt till att
hyresgéster kan flytta in i den fardiga byggnaden har det historiskt
i genomsnitt tagit mindre &n 24 manader, vilket enligt bolagets
uppfattning &r kortare 4n genomsnittet i branschen. Byggtiden
paverkas dock i stor utstrackning av projektets omfattning sett till
antal lagenheter och yta.

Konsten att forvandla en idé till en inflyttningsklar bostad
Asa Fredin har varit anstilld i K-Fastigheter sedan 2016 och sedan
start ansvarar hon for bolagets avdelning kallad Projektutveckling.
Arbetet bestar till stor del av att se hur byggnader kan anpassas
till de tomter som bolaget har mojlighet att kopa. For att avgora
K-Fastigheters intresse géller det att studera vilket koncepthus
som kan fungera bast utifrén gillande detaljplan, méjligheten att
f& bygglov, efterfragan i den lokala marknaden och K-Fastigheters
totala verksambhet.

Asa har tidigare arbetat med bygglovsfragor vid
stadsbyggnadskontoret i Hassleholm. Hon har darfor god
erfarenhet fran ett handléggarperspektiv, och i den rollen var det
tydligt att kvaliteteten pa underlag och hantering av tillkommande
fragor fran de sdkande avgjorde hur 1ang tid processen tog frén

ansokan till beslut. Asa och hennes kollegor prioriterar att 3 alla
handlingar s& kompletta som mgjligt redan frén borjan.

Vi vet vad som kravs och forsoker tidigt f& med all information.
Det handlar om inplacering, gestaltning, markberedning,
uppfyllande av projektspecifika krav, parkeringslosningar,
geoteknik”, berittar Asa Fredin. "Tack vare att vi arbetar med
koncepthus som vi har gedigen kunskap om, kan vi ha fokus pé
detaljerna, vilket snabbar pé processen.”

Asa Fredin, chef for affirsomrdde Projektutveckling.

Bygglovsansokan skickas sedan in till kommunen och vidare
ut pd remiss sé att parter som har rétt att limna synpunkter
har mgjlighet att inkomma med dessa. Darefter kompletterar
och/eller justerar K-Fastigheter materialet s& att kommunens
byggnadsnamnd kan bevilja bygglov.

Parallellt med bygglovsansokan arbetar Projektutveckling
tillsammans med K-Fastigheters andra affarsomraden for att
planera byggnationen och forvaltningen pé ett resurs- och
kostnadseffektivt satt.
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Affarsomradet Bygg kannetecknas av vedertagna
byggnationsmetoder med hog grad av prefabricering, repetitiva
processer och specialiserade arbetsuppgifter. I syfte att 6ka
kostnadseffektiviteten, forkorta uppforandetiderna och sakerstélla
den langsiktiga kvaliteten har K-Fastigheter i sin byggverksamhet
valt att endast arbeta med tre egenutvecklade koncepthus:

Laghus, Lamellhus och Punkthus. K-Fastigheter bygger narmast
uteslutande for egen rakning och forvaltning.

Genom att koncentrera byggandet till ett fatal utvalda koncepthus
som uppfors upprepade ganger arbetar K-Fastigheter upp
omfattande erfarenhet och kinnedom om risker, flaskhalsar och
andra effektivitetsfallor i de specifika uppférandeprocesserna

och kan dérfor proaktivt vidta atgarder for att undvika dessa. Det
innebar vidare ett begransat antal materialkategorier, vilket ger
skalférdelar vid inkdp, 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 av affirsomrédena Projektutveckling och Bygg i
utformningen av framtida byggprojekt.

K-Fastigheters bostdder har en genomgéende hog standard

och &r utrustade med moderna vitvaror, sdsom diskmaskin,
tvattmaskin, torktumlare och inbyggd mikrovagsugn. Eftersom
tvattmaskin och torktumlare dessutom placeras i lagenheterna
hojs dels boendestandarden for hyresgésterna, dels minskas
behovet av gemensam tvittstuga, vilket innebar att mer yta av
byggnaden kan tas i ansprék for bostadsandamal. K-Fastigheter
véljer genomgdende material med utgangspunkt i bolagets
erfarenhet av vad hyresgésterna uppfattar skapar merviarde och
trivsel samt vad som ger upphov till langsiktig forvaltnings- och

R H RISKHANTERING |
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kostnadseffektivitet. Manga av materialvalen &r exklusiva och har
jamforelsevis hoga inkopskostnader, men lidngre livslangd. Utifrén
K-Fastigheters langsiktiga perspektiv dr det motiverat att vilja
héllbara material i alla led.

For samtliga byggnationsprojekt kops mark- och/eller
grundentreprenad in externt. Vidare upphandlas delade
underentreprenader for installation av bland annat el och vatten.
For uppforandet av Punkthus och Laghus anlitar K-Fastigheter
underentreprendrer, i syfte att bli mindre geografiskt bunden.
Endast Lamellhusen byggs med egna kollektivanstéllda, da detta
koncepthus &r det tekniskt mest komplexa att uppfora. Detta gor
det majligt att vid behov ldta den personal som har kompetens f6r
uppférande av de mer komplicerade Lamellhusen tillfélligt arbeta
med uppforande av de mindre tekniskt komplexa Laghusen eller
Punkthusen.

Eric Johansson, chef for affdrsomrdade Bygg.
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Produktionsanlaggningar i Osby och Hissleholm

En stor del av de konstruktionselement som ingar i K-Fastigheters
tre koncepthus tillverkas i egen regi vid bolagets anlédggning i Osby.
Produktionen av K-Fastigheters forsta koncepthus, Laghuset,
paborjades vid anldaggningen i extern regi ar 2011 och under 2013
paborjades dar dven produktion av byggnadselement for det andra
koncepthuset, Lamellhuset.

Under 2016 blev K-Fastigheter majoritetsdgare och ar 2018
ensam agare till produktionsanldggningen i Osby. Idag

anvinder K-Fastigheter anldggningen for prefabricering av
konstruktionselement som utfackningsvéggar, balkonger och
betongtrappor till bolagets Laghus och Lamellhus. Prefabricering

majliggor battre arbetsforhallanden, hog kostnads- och
kvalitetskontroll samt sékerhetsstiller kompabilitet, produktion
och punktlig leverans till projekten.

I takt med K-Fastigheters expansion 6kar behovet av
konstruktionselement. I syfte att 6ka produktiviteten och
produktionskapaciteten samt begrénsa riskerna for
produktionsavbrott och darigenom hdja leveranssékerheten

har K-Fastigheter valt att investera i ytterligare en
produktionsanldggning. Den nya produktionsanldggningen

ar beldgen i Hassleholm och kommer initialt att anvandas for
tillverkning av utfackningsvéggar. Den nya anldggningen ska forses
med solceller och berdknas tas i drift sedan andra kvartalet 2020.

Under varen 2020 fardigstiller K-Fastigheter sin andra produktionsanldggning for bland annat
utfackningsvdggar. Anliggningen ligger i direkt ndrhet till koncernens huvudkontor i Héssleholm.
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Inom affirsomradet Forvaltning forvaltas de fastigheter som
affarsomradet Projektutveckling utvecklat eller forvéarvat och

de hus som affarsomradet Bygg uppfort. K-Fastigheter har ett
evighetsperspektiv pé all sin verksambhet, dar forvaltningen utgor
en central del. Bolaget har dven en tydlig ambition att bygga
langvariga relationer i forhéllande till de enskilda hyresgasterna.
Genom néra kontakter med de lokala marknaderna samt digital
marknadsforing identifieras hyresgéster och deras 6nskemal, vilket
bedoms minimera antalet omflyttningar och storningar.

Den ekonomiska forvaltningen hanteras nistan uteslutande med
interna resurser, medan den tekniska forvaltningen delvis kdps
in fran externa parter. K-Fastigheters fokus for forvaltningen
ligger pd att uppna néjda hyresgéster som kianner trygghet i bade
sina hem och sina omraden, samt i att de alltid kan i kontakt
med representanter for K-Fastigheter om nagot oforutsett skulle
intraffa. K-Fastigheter arbetar darfor malmedvetet med lokal
forvaltning, bdde med egen och inhyrd personal. I syfte att
upprétthalla hog servicegrad och tillganglighet har koncernen
utover sitt huvudkontor i Hissleholm kontor i Helsingborg,

-

=

Niklas Larsson, chef for affdrsomrade Forvaltning.

Landskrona och Kristianstad. P4 6vriga orter anlitar K-Fastigheter
externa fastighetsforvaltare till dess att kritisk massa uppnaétts.

Eftersom K-Fastigheter har en hog grad av standardisering

och arbetar med ett begransat antal materialkategorier ar varje
komponent i koncernens egenproducerade fastighetsbestand val
dokumenterad, vilket medfor korta ledtider for reparationer och
hog driftsékerhet i fastigheterna. K-Fastigheters administrativa
forvaltning ska vara rationell och effektiv men samtidigt upplevas
personlig. Bolaget anviander digital assistans dér tekniken ger ett

mervirde.

K-Fastigheters egna byggnader har exempelvis en modern
fastighetsautomation som bland annat tillater hyresgésterna

att reglera sin egen varmeforbrukning. I syfte att sdkerstélla
forbattring och produktutveckling, inhdmtar K-Fastigheter

16pande aterkoppling frén hyresgister och vidarebefordrar denna
information tillsammans med egna erfarenheter till affirsomrédena
Projektutveckling respektive Bygg. K-Fastigheter ar en
fastighetségare som bygger sin verksamhet pé stabilitet och njda
kunder. K-Fastigheter genomfor arligen en enkitundersokning for
att mita kundndjdheten med fragor om bland annat inomhusmiljo,

allménna utrymmen och service.

Forvaltning innefattar hela kedjan

=y
¢ Felhantering :— ¢ Ekonomisk
inklusive jour % E JSorvaltning
« Fastighets- ’Q‘ » Teknisk
skotsel Jorvaltning
S

En app for enkel kontakt

Under véaren har K-Fastigheter lanserat en app som
gor det lattare och tryggare for vara hyresgiaster att
komma i kontakt med oss och f4 ritt information.

I appen finns bland annat lediga ldgenheter,
hyresavier och mgjlighet att gora felanmélan
K-Fastigheter har dven mojlighet att skicka ut
notiser till alla de som laddat ned appen.

K-Fastigheters app finns att ladda ned gratis fran
programbutiker som App Store och Google Play via
sokordet “kfast”.

Appen kommer att utvecklas 16pande i samrad med

véra hyresgéster.
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K-Fastigheters organisation ska kdnnetecknas av tydlighet

och transparens samt stodja koncernens strategier och

mal. Verksamheten ar organiserad i de tre affdrsomradena
Projektutveckling, Bygg och Forvaltning, vars affirsomradeschefer
rapporterar till och ingér i koncernens ledningsgrupp. Darutver
finns koncerngemensamma funktioner omfattande ekonomi och
finans, IT, kommunikation/IR/marknad samt HR.

K-Fastigheter ar ett bolag som véxer och varje dag har vara
medarbetare hundratals méjligheter att stérka relationerna med
hyresgister, partners och leverantorer, kommunrepresentanter
samt andra viktiga intressenter. Grunden for att vi ska lyckas ar att
det finns ett engagemang att gora ratt och dven att gora lite battre
an tidigare samt att m6ta manniskor med respekt och tillit.

Arbetsmiljon
Under 2019 har antalet medarbetare 6kat till 68. Majoriteten av
dessa arbetar med forvaltning och byggnation.

K-Fastigheter stravar efter att ha en sdker arbetsmiljo, ur

séval fysiskt som socialt och psykiskt perspektiv. Under 2019
genomfordes halsokontroller for att ge varje medarbetare
information om sin medicinska hélsa och, vid behov, méjlighet att
ta fram relevant handlingsplan for battre hélsotillst&nd. Som en
del av hélsokontrollerna genomfordes de lagstadgade medicinska
kontrollerna for berdrd personal. Resultatet var i allt vidsentligt

bra och K-Fastigheter avser att f6lja upp status vartannat ar. For
dem som 6nskar dndra pa négot i sin arbetsmiljo eller allménna
hélsa erbjuder bolaget olika alternativ, sdsom sluta-réka-bonus och

friskvardspeng, inkluderande hilsorédgivning.

Vidareutbildning och personlig utveckling ar viktiga delar for att
behalla och motivera medarbetare i en véixande organisation. Inom
K-Fastigheter genomfors flera olika malinriktade aktiviteter for de
olika personalgrupperna, exempelvis har ledningsgruppen arbetat
tillsammans med en extern part for att utveckla sitt ledarskap,
vilket inkluderar effektivt beslutsfattandet under stress samt att
oka formdgan att sprida engagemang och forstéelse for koncernens
verksamhet och mal.

Som en snabbvixande organisation har K-Fastigheter ett
kontinuerligt behov av nya medarbetare och att sidkerstélla
expansion med en bibehéllen stark foretagskultur. Under 2019
har bolaget bland annat implementerat rekryteringssystem for
att attrahera och skapa en battre kandidatupplevelse. Koncernen
arbetar med att identifiera och uppméarksamma framgéngar och
lamna dterkoppling som stérker ansvarstagande medarbetare och
skapar forutsattningar for utveckling for savél individen i sin roll

som hans eller hennes kollegor.
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Att utforma ett hem

Det finns ménga faktorer som gor en lagenhet till ett hem. Viktigast
ar naturligtvis de personer som bor i ldgenheten men &ven den
som utformar lagenheten har stora mdéjligheter att paverka.
Johanna Axelsson har en utmérkt kombination — hon bade

arbetar som K-Fastigheters byggnadsutformare och bor i en av
bolagets lagenheter. I hennes arbetsuppgifter ingar bland annat

att finslipa savil insida och utsida p& koncernens koncepthus och

bostadsomréden.

Vad gor en byggnadsutformare?

- Enkelt forklarat kan man séga att min utbildning innebér att man
blir “hélften arkitekt och halften byggnadsingenjor”. Man laser
manga kurser tillsammans med ingenjorerna, men nér de borjar
lasa mer konstruktion sa gar vi in pd exempelvis arkitekturhistoria
och detaljprojektering.

Vad dr dina huvudsakliga arbetsuppgifter?

- Jag tar fram de A-handlingar som behovs for att kunna soka och
fa bygglov. A-handlingar innefattar bland annat planritningar,
fasader och sektioner. I de projekt dér vara standardlagenheter

ska anpassas till specifika krav ritar jag ocksa nya lagenheter med
annan planlésning. Vi har en planering som vi f6ljer, men den ér,
och behover vara, ganska flexibel, dd man niarsomhelst kan f& en
forfrégan om komplettering p& en annan bygglovsans6kan som har
hogre prioritet eftersom att man har ett sista datum att skicka in

reviderade handlingar.

Vad far dig extra nojd nar du arbetar 1 ett projekt?
- Att kunna motbevisa folk som séger att det inte gér genom att

hitta ovidntade l6sningar som man inte tidigare tankt pa.

Forvaltare med fastigheter som hobby

Det finns ingen vanlig dag i en forvaltares arbetsdagar. Arbetet
med att hantera uthyrning och férvaltning av K-Fastigheters hus
ar mycket omvéaxlande och bjuder pé stora méjligheter. Felix
Josefsson, forvaltare for samtliga fastigheter i Hassleholm, Osby
och Almhult, har fastigheter bdde som arbete och hobby. Felix
har tidigare arbetat p& Hasslehem (Héssleholms kommunala
fastighetsbolag) som arbetsledare for fastighetsteknikerna.
Intresset for fastigheter finns &ven nér Felix inte arbetar. P4
kvéllar och helger skéter han sina egna fastigheter.

Vad dr dina huvudsakliga arbetsuppgifter?

Jag har hand om in- och utflyttningar och ser till att ingen lagenhet
stér tom. Jag skoter kontakter med hyresgéster samt entreprendrer
och leverantorer. I mitt arbete ingdr dven att planera in

renoveringar av dldre lagenheter.

Vad gor dig extra nojd?
Att se gladjen hos en nyinflyttad hyresgést nar jag lamnar ut
nycklarna till en nybyggd eller nyrenoverad ldgenhet.
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Laghus i Kristianstad

P4 Ollsj6 7:47 i Kristianstad firdigstillde K-Fastigheter tredje kvartalet 2019
tolv lagenheter i enlighet med koncernens Lighuskoncept. Fastigheten utgor det
sjatte fardigstéllda laghusprojektet i Kristianstad dér K-Fastigheter nu totalt har
219 Laghuslidgenheter.

Fakta:
Ollsj6 7:47 var Klar for inflyttning den 1 juli 2019. Tillsammans har de tolv
lagenheterna en uthyrningsbar yta om 1 128 kvm och ett hyresvirde om 1,8 mkr.

Laghus i Hassleholm

Med &tta Laghuslagenheter ar kvarteret Bjornen i Hassleholm K-Fastigheters
minsta projekt hittills. Det som avgjorde var det fantastiska lédget — centralt
lings med Akargatan men #nda med direkt anslutning till den vackra
Hembygdsparken.

Fakta:
Bjornen var Klar for inflyttning den 1 mars 2019. De 4tta ldgenheterna har en
total uthyrningsbar yta pé 480 kv samt ett hyresviarde om 0,8 mkr.

R H RISKHANTERING |
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Laghus i Nasby

Omradet Sjédlvbindaren ér K-Fastigheters fjarde Lighusprojekt i Nasby,
Kristianstad. I och med fardigstallandet dger och forvaltar K-Fastigheter 69
attraktiva markldgenheter i Nésby.

Fakta:

Sjalvbindaren var klar for inflyttning den 1 februari 2019. Tillsammans har
de tolv Laghusldgenheterna en total uthyrningsbar yta pi 930 kvm och ett
hyresvirde om 1,4 mkr.




20

INLEDNING | VD HAR ORDET | VERKSAMHET | OMVARL

FINANSIELLA RAPPORTER | REVISIONSBERATTELS

FARDIGSTALLDA PROJEKT UNDER 2019

NING | RISKER OCH RISKHANTERING |

\MNING OCH DEFINITIONER

Lamellhus i Kristianstad

P4 Hammar 9:195 i Kristianstad pd C4-omrédet har K-Fastigheter uppfort
123 lagenheter, fordelat pa 99 ligenheter i enlighet med koncernens

Lamellhuskoncept och 24 lagenheter i enlighet med dess Lighuskonceptet.

Fakta:
Projektet fardigstélldes i november 2019 och har en total uthyrningsbar yta om
7 457 kv och ett totalt hyresviarde om 13,3 mkr.

Lamellhus i Landskrona
P4 Nimrod 30 i Landskrona fardigstillde K-Fastigheter under tredje kvartalet 16
ldgenheter i enlighet med koncernens Lamellhuskoncept.

Fakta:
Nimrod 30 var klar for inflyttning den 1 september 2019. Tillsammans har de 16

ldgenheterna en uthyrningsbar yta om 904 kv och ett hyresvirde om 1,6 mkr.

Lamellhus i Helsingborg
K-Fastigheter har uppfort 179 lagenheter i enlighet med bolagets
Lamellhuskoncept pa Fredriksdalsomrédet i Helsingborg.

Fakta:

Under fjarde kvartalet 2019 fardigstilldes och inflyttades den tredje av fyra
huskroppar i projektet Brigaden 7 & 8. Sista huskroppen fardigstalls i tredje
kvartalet 2020 och hela projektet omfattar 10 134 kvm fordelat pd 179 ligenheter
med en total hyra om 19,9 mkr.
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Punkthus i Hissleholm
PA Tre Overstar 7 i Hissleholm firdigstillde K-Fastigheter under andra kvartalet
29 lagenheter i ett dttaviningshus i enlighet med bolagets Punkthuskoncept.

Fastigheten utgor det femte fardigstallda projektet K-Fastigheter har genomfort
pa det attraktiva T4-omrédet i Hédssleholm, med nérhet till bade city och natur.

Fakta:
Tre Overstar 7 var Klar for inflyttning den 1 maj 2019. Tillsammans har de 29

lagenheterna en uthyrningsbar yta om 1 924 kvm och ett hyresvirde om 3,3 mkr.
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P4 fastigheten Bjorksiter 5 i centrala Héssleholm
har K-Fastigheter under september 2019 paborjat
byggnationen av 40 Laghusldgenheter intill den
populdra Hembygdsparken.

Fakta:

De 40 lagenheterna kommer att uppforas i enlighet med
Laghuskonceptet, med en total uthyrningsbar yta om

2 776 kvm. Hyresvérdet uppgar till 4,3 mkr och inflyttning

forvéntas ske i februari 2021.

Laghusligenheter i Viken

P4 fastigheten Stubbarp 33:27 i pittoreska Viken strax
norr om Helsingborg har K-Fastigheter under december
péaborjat byggnationen av 93 Lighuslédgenheter intill
strand och rekreationsomraden och pé behéndigt
pendelavsténd till Helsingborg.

Fakta:

De 93 lagenheterna kommer att uppforas i enlighet med
Laghuskonceptet med total uthyrningsbar yta om

6 745 kvm. Hyresvirdet uppgér till 10,8 mkr och
inflyttning forvintas ske tredje kvartalet 2021.

Tohol:

Léaghusla heter pa T4 i Ha

P4 Intendenten 4 & 5 pd T4-omradet i Hassleholm bygger
K-Fastigheter 21 attraktiva Laghuslagenheter pa basta
lage ldngs med Almaén och alldeles intill flertalet av
K-Fastigheters sedan tidigare genomforda och fardigstélla
ldgenhetsbesténd. T4-omradet i Héssleholm ar ett av

de omriden dér K-Fastigheter erhéller storst antal

intresseanmalningar.

Fakta:

Totalt kommer markldgenheterna fa en uthyrningsbar

yta pa 1 701 kvm som fordelas pa 21 lagenheter med ett
beriknat hyresvirde om 2,7 mkr. Inflyttning forvintas ske

ijuni 2020.

Laghusligenheter i Vixjo

P4 fastigheten Taket 2 pd Vikaholm i Véxj6 péborjade
K-Fastigheter under december 2019 byggnationen av 36
Laghuslagenheter i samarbete med C4 Hus AB.

Fakta:

De 36 ldgenheterna kommer interiort uppforas i enlighet
med K-Fastigheters Laghuskoncept. Total uthyrningsbar
yta uppgér till 2 862 kvm och hyresvirdet uppgar till 4,8

mkr. Inflyttning forvéntas ske under fjarde kvartalet 2021.
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BYGGNATIONER UNDER 2019

Lamellhuslagenheter i Malmé

P4 fastigheten Hofénget 1 pa Elinegérd i Malmo har K-Fastigheter under
september 2019 pdborjat byggnationen av 97 Lamellhuslédgenheter pd basta
lige intill Kalkbrottet och med utsikt 6ver Oresundsbron.

Fakta:

De 97 ldgenheterna kommer att uppforas i enlighet med Lamellhuskonceptet
med en total uthyrningsbar yta om 4 840 kvm. Hyresvirdet uppgér till 10,0 mkr
och inflyttning férvéntas ske i juni 2021.

Lamellhusligenheter i Géteborg

P4 fastigheten Sévends 131:12 i G6teborg har K-Fastigheter under september
2019 paborjat byggnationen av 103 Lamellhusldgenheter pa bésta lige intill
Ostra Sjukhuset.

Fakta:

De 103 ligenheterna och en kommersiell lokal kommer att uppféras i enlighet
med Lamellhuskonceptet med en total uthyrningsbar yta om 4 871 kvm
bostadsyta och 198 kvin kommersiell yta. Hyresvirdet uppgar till 11,5 mkr och
inflyttning forvéntas ske i december 2021.
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Tre nya Punkthus i Hissleholm

Magasinet 4 byggstartades i mars 2019 och uppfors i en lummig ekbacke i den
vackra parkmiljon pa det attraktiva T4-omradet i Héssleholm. Inflyttning under
december 2020.

Fakta:

De tre Punkthusen kommer att forses med sex vningar, varav bottenvéningen
i sutterdng. Tillsammans kommer Punkthusen pa Magasinet 4 att fa en total
uthyrningsbar yta pa 4 293 kvm som fordelas pé 66 lagenheter. Berdknat
hyresvirde ar 7,4 mkr.

Punkthus i Abmhult

Efterfrigan pa bostéider i Almhult &r stor och K-Fastigheter vill géirna bidra
till att fler kan bo i den sméléndska tillvéxtorten. Vi bygger tvd Punkthus pa
Lyckan 1, intill vira 57 befintliga lagenheter pd Hagamoomréadet (niara IKEA).
Inflyttning beréknas till december 2020.

Fakta:

De tvé Punkthusen kommer att forses med fyra vaningar vardera. Tillsammans
kommer de tvd Punkthusen att fa en total uthyrningsbar yta pa 2 072 kvin som
fordelas pa 32 lagenheter. Berdknat hyresvirde ar 3,6 mkr.
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Fordelning av K-Fastigheters
lagenhetsportfolj per statuskategori, %

2%

mewm Byggda efter 2010

Potentiellt behov
av uppgradering

Genomford
uppgradering

Kostnadseffektiv renovering och standardhdgjning
med K-Fast 2.0

For att bli s& kostnadseffektiva som mdjligt, har vi tagit fram
ett eget koncept som vi tillimpar for att lyfta standarden pa
vart besténd av dldre lagenheter. Vi har valt att kalla vart
uppgraderingsprogram for K-Fast 2.0.

K-Fastigheters uppgraderingsprogram innebar att lagenheter
renoveras i samband med att de blir vakanta. Programmet bestér

ks

av uppgradering av ytskikt, kok, badrum, ledningar, stammar och
tekniska installationer for att motsvara den standard K-Fastigheter
erbjuder i nyproducerade bostdder. K-Fast 2.0 har visat sig vara
mycket uppskattat bland véara hyresgéster. Kvalitetshojningarna
bidrar till hégre standard i fastighetsbesténdets &ldre lagenheter
och bidrar dessutom till att den tekniska livsldngden p& koncernens
lagenhetsportfolj okar.

For nérvarande genomfors renoveringsarbeten inom ramen

for K-Fast 2.0 i samband med att ldgenheterna blir vakanta.
K-Fastigheter har kapacitet for att renovera cirka atta lagenheter
per manad, men till f6ljd av den laga avflyttningsfrekvensen bland
hyresgésterna genomfor K-Fastigheter for narvarande renovering
av i genomsnitt fyra lagenheter per manad. Uppgradering av en
genomsnittslagenhet genomfors pa en ménad. Efter genomford
renovering erbjuds bostaden i forsta hand till de hyresgaster som
redan bor i koncernens lagenheter.

En central aspekt i genomforandet av K-Fast 2.0 &r att
renoveringarna ska medfora rimliga hyreshgjningar, sé att
befintliga hyresgaster langsiktigt har rad att bo kvar. Detta har
varit mojligt genom att renoveringskostnaderna kunnat héllas till
en genomsnittlig kostnad om cirka 4 300 kr per kvadratmeter.
Genomforandet av standardhgjningar inom K-Fast 2.0 medfor
utover sénkta driftkostnader en arlig hyresokning om cirka 320 kr
per kvadratmeter, vilket innebér att det kapital som investeras i
K-Fast 2.0 far en genomsnittlig avkastning om cirka 7,4 procent.

Nér &ldre fastigheter forviarvas bedoms potential och behov av
uppgradering. Den 31 december 2019 dgde koncernen cirka
450 dldre lagenheter, vilka ldggs in i det I6pande arbetet med
standardhdjningar. Av dessa har 40 lagenheter renoverats i
enlighet med K-Fast 2.0.
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K-FASTIGHETERS FASTIGHETSBESTAND

Koncernens fastighetsbesténd bestod den 31 december 2019 av

64 fardigstallda forvaltningsfastigheter och tre av fyra inflyttade
deletapper i Helsingborg Brigaden 7 & 8, férdelat pé totalt 104 622
kvadratmeter bostéder och 25 864 kvadratmeter kommersiell yta
samt 13 pagdende byggnationer, fordelat pa 43 897 kvadratmeter
bostéder och 588 kvadratmeter kommersiell yta. Darutover har
K-Fastigheter 17 pgdende projekt i projektutvecklingsfas i olika
skeden av bygglovs- eller planprojektering, varav atta projekt dar
K-Fastigheter dnnu inte tilltratt marken.

Av fastighetsbestandet 4r 77 procent uppfort efter 2010, 99 procent
av fastighetsbestandet dterfinns i av Newsec bedomt A- eller

B-ldge pa de orter koncernen ar verksam. Den kontrakterade
hyran uppgick per 31 december 2019 till 190,5 mkr med ett

Fastighetsvirde per kategori
per 31 december 2019, %

11%

wem Bostidder

mmmm Lokaler

bedomt driftséverskott om 138,6 mkr, vilket motsvarar en
overskottsgrad om 73 procent. For vara nyproducerade koncepthus
ligger motsvarande 6verskottsgrad pé cirka 80 procent och for
Ovriga fastigheter i bestandet cirka 60 procent. 85 procent av

de kontrakterade hyrorna ar relaterade till bostader eller dartill
relaterad uthyrning (t.ex. parkering) fordelat pa 1 711 lagenheter
under forvaltning vid &rets utgéng. Kontrakterade hyror fran
kommersiella hyresgéster férdelas pa cirka 110 kommersiella
kontrakt dar den storsta hyresgésten utgor cirka 3 procent av de
totala kontrakterade hyresintdkterna.

Vid érets utgéng uppgick det bokforda vardet pa fardigstallda

forvaltningsfastigheter till totalt 3 606,9 mkr (2 404,8), med ett
genomsnittligt direktavkastningskrav om 4,25 procent (4,46).

Fastighetsvirde per byggar
per 31 december 2019, %

20%

s >2010

= >2000-2010

3% .
>2000

77%

Fastighetsvdrdet vid drets utgdng uppgick till 3 606,9 mkr.

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

Det bokforda véirdet pa pagdende nybyggnation uppgick till 447,7
mkr (482,2) och obebyggd mark och mark under exploatering till
335,1 mkr (131,1) vid &rets utgéng. Det bedomda marknadsvérdet
vid fardigstéllande av pagdende nybyggnation uppgar till

1 618,5 mkr och drygt 3 400 mkr for fastigheter under pégadende
projektutveckling.

Av fastighetsbestandet &terfinns 92 procent av fastighetsvardet i
Skéne dar huvuddelen aterfinns i Nordostra Skéne (Hassleholm,
Kristianstad och Osby) med 43 procent, foljt av Nordvéstra Skéne
(Helsingborg och Landskrona) med 41 procent.

Fastighetsvirde per geografi,
per 31 december 2019

1% 7%

8%
wewm Nordvéstra Skéne
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mmmm  Sydvistra Skane

Goteborg
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Fardigstallda forvaltningsfastigheter

Férdelning per Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvdrde Hyresvdrde Uthyrnings- Kontrakterad Fastighetskostnader Driftéverskott
koncepthus Fastigheter Bostider Bostider Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm grad hyra, mkr mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Laghus 23 435 32718 o 1060,8 32423 51,1 1562 98,7% 50,5 4,7 143 45,8 1400
Lamellhus 6 625 31564 543 1300,4 40503 62,0 1931 92,3% 57,2 8,4 263 48,8 1520
Punkthus 3 91 5955 o 195,6 32 846 10,5 1760 98,9% 10,4 1,5 257 8,8 1483
Ovriga bostadsfastigheter 23 553 34 018 2935 644,4 17 438 44,2 1195 99,3% 43,9 16,1 435 27,8 753
Kommersiella fastigheter 9 7 367 22 386 405,7 17 831 28,8 1267 99,1% 28,6 6,2 273 224 982
Summa/genomsnitt 64 1711 104 622 25864 3606,9 29 885 196,6 1507 96,9% 190,5 36,9 283 153,6 1177
Fordelning per

geografi

Nordvistra Skéne 29 750 42 224 7057 1498,1 30 400 79,6 1614 99,9% 78,8 16,6 337 62,1 1261
Nordéstra Skéne 38 709 47 574 18 661 1541,7 23 276 89,1 1346 94,3% 84,1 16,8 253 67,3 1016
Sydvistra Skine 2 114 5866 146 290,9 48 387 13,5 2239 100,0% 13,5 1,6 269 11,8 1970
Géteborg 1 14 990 (o] 32,2 32 525 1,6 1654 100,0% 1,6 0,2 159 1,5 1495
S6dra Sméland 3 124 7968 o 244,0 30 622 12,8 1604 98,6% 12,6 1,7 219 10,9 1362
Summa/genomsnitt 64 1711 104 622 25 864 3606,9 29 885 196,6 1507 96,9% 190,5 36,9 283 153,6 1177
Fastighetsadministration 15,0 115

Summa efter 190,5 51,9 398 138,6 1062
fastighetsadministration

Pagéende byggnation projektfastigheter 700 43 897 588 55555

Pagaende byggnation 6vrigt 10,5

Projekt pa tilltradda fastigheter 630 41267 [ 178,6

Projekt pa ej tilltradda fastigheter 710 44 709 o)

Obebyggd mark 38,2

Tomtrétter 7,0

Totalt 3751 234 495 26 452 4396,7

Information om fardigstillda forvaltningsfastigheter inkluderar bedomningar och antaganden. Kontrakterad hyra avser kontraktsvdrdet per balansdagen upprdknat till drstakt. Hyresvdrdet avser kontrakterad hyra med tilligg for bedomd hyra for vakanta
ytor och rabatter upprdknat till arstakt. Fastighetskostnader avser budgeterade fastighetskostnader pa drsbasis och dar exklusive fastighetsadministration. Bedomningarna och antaganden innebdr osdkerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

Information om pagéaende byggnationer och projektutveckling pd denna och ndsta sida dr baserad pd bedomningar om storlek, inriktning och omfattning av pdgdende byggnationer och projektutveckling samt ndr i tiden projekt bedoms startas och
fardigstdllas. Vidare baseras informationen pd bedomningar om framtida investeringar och hyresvdrde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningarna och antagandena innebdr osdkerheter bade avseende projektens genomforande,
utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvdirde. Informationen om pdgdende projekt omprévas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pdgdende projekt fardigstills eller tillkommer samt att forutsdttningar
fordndras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebdr att finansiering av bygginvesteringar av projektutveckling dr en osikerhetsfaktor.



Pigiende byggnation Kommun
Hovritten 20 Kristianstad
Intendenten 4 & 5 Hissleholm
Tygelsjo Malméo
Brigaden 7 & 8 Helsingborg
Pelikanen 27 Vixjo
Lyckan 1 Almhult
Magasinet 4 Hissleholm
Bjorksiter 5 Hiéssleholm
Hofanget 1 Malméo
Nyponrosen 4 Helsingborg
Stubbarp 33:27 Hogands
Taket 2 Vixjo
Savends 131:12 Goteborg
Summa

Pagiende byggnation Antal
och projektutveckling bostider
Per koncepthus

Léaghus 455
Lamellhus 1040
Punkthus 498
Ovrig bostadsfastighet 17
Léaghus/bostadsritter 30
Summa/genomsnitt 2 040
Per geografi

Nordvastra Skéne 384
Nordostra Skane 422
Sydvéstra Skane 675
Goéteborg 205
S6dra Sméland 216
Ovriga 48
Summa 2 040

Kategori

Bostédder
Bostédder
Bost./brf.
Bostédder
Bostédder
Bostéader
Bostéader
Bostéader
Bostédder
Bostéder
Bostédder
Bostdder

Bostdder

Koncepthus

Ovr. bost. fast.
Laghus
Laghus/brf.
Lamellhus
Punkthus
Punkthus
Punkthus
Laghus
Lamellhus
Punkthus
Laghus
Laghus

Lamellhus

Uthyrbar yta, kvm

Bostiider

34 226
59 296
33076
1039
2236

129 873

25 818
29 016
39330
17128
14 861

3720

129 873

Lokaler

198

390

588

390

588

Byggstart

Jan 2018
Apr 2019
Feb 2019
Dec 2017
Dec 2018
Mar 2019
Feb 2019
Sep 2019
Sep 2019
Dec 2018
Dec 2019
Dec 2019

Sep 2019

Totalt

34 226
59 494
33466
1039
2236

130 461

26 208
29 016
39330
17 326
14 861

3720

130 461

Uthyrbar yta, kvm

Antal
Fardigstillt bostider Bostider
Maj 2020 17 1039
Jun 2020 21 1701
Jul 2020 30 2236
Sep 2020 47 2731
Nov 2020 54 3495
Dec 2020 32 2 072
Dec 2020 66 4293
Feb 2021 40 2776
Jun 2021 97 4 840
Aug 2021 64 4236
Sep 2021 93 6745
Okt 2021 36 2 862
Dec 2021 103 4 871
700 43 897
Fastighetsvdrde
mkr kr/kvm
1153,9 33713
2577,8 43330
1235,7 36923
40,1 38595
0,0 o
5007,5 38383
9771 37281
940,9 32 427
1598,1 40 634
838,6 48 401
536,6 36108
116,2 31223
5007,5 38383

Lokaler

198
588

mkr

54,5
115,1
60,0

1,9

231,6

44,7
48,1
71,2
354
26,1

6,0

231,6

Fastighetsvdrde
mkr kr/kvm
40,1 38595
53,0 31158
114,4 41879
126,0 36 052
60,8 29 344
134,0 31214
85,2 30 692
230,0 47521
179,0 38694
240,0 35582
100,0 34941
256,0 50 503
1618,5 36 382

Hyresvdrde

kr/kvm
1593
1934
1794
1861
o
1775
1706
1658
1810
2044
1757
1621
1775

Hyresvdrde TInvestering (inkl mark), mkr
mkr kr/Kvm  Bedomd Upparbetad B‘Zg;i:t
1,9 1861 34,8 29,0 33,6
2,7 1583 39,2 31,6 37,0
5,0 1816 72,8 30,2 57,0
6,3 1814 108,1 821 80,8
3,6 1720 51,3 18,5 12,5
7.4 1718 110,7 42,8 60,2
4,3 1550 75:4 35,2 30,2
10,0 2071 166,0 74,9 79,8
8,6 1863 134,6 32,2 55,2
10,8 1601 168,1 15,6 30,2
4,8 1663 82,9 0,3 3,8
11,5 2278 157,7 45,3 75,2
76,9 1729 1201,5 437,6 555,5
TInvestering (inkl mark), mkr
Bedomd Upparbetad Bokfort virde
864,1 143,6 162,0
1776,8 248,1 300,8
924,5 195,6 228,7
34,8 29,0 33,6
0,0 0,0 0,0
3 600,2 616,2 73451
701,1 110,1 174,5
725,8 218,0 240,4
1102,7 121,9 126,8
553,5 45,3 75,2
423,4 120,9 117,1
93,5 0,0 0,0
3 600,2 616,2 734,1

1 Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation. Bokfort virde avser koncernmdssigt virde justerat for koncernelimineringar och inkluderar upparbetad virdefordndring forvaltningsfastigheter om 165,4 mkr.
Se dven viktig information nederst pa foregdende sida, sid 27.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

1 tabellen nedan presenteras intjaningsformagan pa tolvménaders-
basis per 31 december 2019 for K-Fastigheters forvaltnings-
verksamhet. Intjaningsformégan &r ej en prognos for innevarande
ar eller de kommande tolv manaderna utan &r endast att betrakta
som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationsdndamal. Den aktuella intjaningsférmagan innefattar
inte en beddmning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, virdeférandringar, kop
eller forsiljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgéngspunkt i de fastigheter
som dgdes den 31 december 2019 och dessas finansiering varvid
aktuell intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som
forvaltningsverksamheten har vid denna tidpunkt. Transaktioner
med tilltréde efter den 31 december 2019 dr ddrmed inte
inkluderade i berdkningen.

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

I Aktuell intjaningsformdga uppdateras lopande i
I bolagets kvartalsrapporter.

Intjdningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintédkter, bedémda fastighetskostnader pé &rsbasis baserade
pa historiskt utfall for fastigheter i forvaltning samt kostnader

for fastighets- och central administration bedomda pé &rsbasis
utifrdn aktuell omfattning av administration. Kostnader for de
rantebarande skulderna har baserats pé aktuell rantebarande skuld
och aktuella rantor (inklusive effekt av derivatinstrument) vid arets
utgang.

Aktuell intjaningsformaga pa arsbasis, mkr

2019 2018
31 december 31 december

Hyresvirde 196,6 133,4
Vakans -6,1 -0,9
Hyresintédkter 190,5 132,5
Driftskostnader -27,0 -19,4
Underhall -7:3 -5,6
Fastighetsskatt/avgild -2,6 -1,6
Fastighetsadministration -15,0 -12,8
Driftsoverskott 138,6 93,0
Central administration -9,6 -4,3
Réntenetto -46,9 -20,0
Forvaltningsresultat 82,1 59,7
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FINANSIERING OCH VARDERING

Finansiering

K-Fastigheters tillgdngar utgors primért av bostdder beldgna pa
ett flertal stérre orter i Oresundsregionen och viistra Sverige.
Verksamheten kidnnetecknas av 1dngsiktigt stabila kassafléden d&
risken ar spridd pé ett stort antal kunder och relativt diversifierad
geografl. Vidare ar en hog andel av K-Fastigheters bostader
nyproducerade under de senaste tio dren. Sammantaget gor detta
att K-Fastigheters tillgangar kan belanas hogre an kommersiella

fastigheter, fastigheter i mindre orter eller fastigheter i saimre skick.

Finanspolicy

K-Fastigheters finanspolicy stipulerar hur den finansiella
verksamheten ska bedrivas och hur verksamheten regleras och f6ljs
upp utifran tydligt definierade mél och risknivaer med avseende

pa Valutarisk, Rénterisk, Finansieringsrisk, Likviditetsrisk och
Kreditrisk (se not 20 i Forvaltningsberittelsen).

Utfall Finansiella Finansiell

31dec 2019 mal kovenant

Bel&ningsgrad 40,2% <70% < 70-75%
Soliditet 41,8% > 25% > 25%
Rénteteckningsgrad 2,6 ggr >1,7588r  >1,50-1,75 ggr

Finanspolicyn syftar till att fastlagga enhetliga riktlinjer och
ramar for de finansiella aktiviteterna inom koncernen som
uppkommer i samband med uppléning, skuldférvaltning och
likviditetshantering. Riktlinjerna skall 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 mdl

Overgripande begrinsas koncernens finansiella risk genom en sund

kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode, vilket Gver tiden

tryggar koncernens kort- och 1&ngsiktiga kapitalférsorjning. For att

uppna en sund kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode har

styrelsen faststallt foljande finansiella mal:

- Belaningsgrad far uppga till maximalt 70 procent relativt
marknadsvarde av koncernens forvaltningsfastigheter

- Soliditet pa koncernniva ska uppga till minimum 25 procent

- Réntetdckningsgraden ska som léagst vara 1,75 ggr

Dessa finansiella maltal motsvarar generellt dven de sa kallade
finansiella kovenanter som koncernen ar dlagd att f6lja och
redovisa i enlighet med befintliga laneavtal.

Kredit- och ranteforfallostruktur 31 december 2019 (exklusive bygg, check- och depdkrediter)

L Rdnteforfall Kreditforfall Swapforfall

Lisprid Belopp, mkr Snittrinta, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Belopp, mkr  Riinta, % Virde, mkr
0-14r 1124,9 1,62% 322,0 322,0 0,0

1-2 &r 7,0 3,52% 207,8 207,8 7,0 2,01% -0,3
2-3 ar 100,0 2,01% 189,8 189,8 100,0 0,50% -0,7
3—4 &r 100,0 2,20% 1144,7 1144,7 100,0 0,69% -1,5
4-5 ar 300,0 1,84% 467,7 467,7 300,0 0,33% 0,3
> 58r 700,0 2,25% 0,0 0,0 700,0 0,74% -10,6
Totalt - 2 331,9 1,90% 2 331,9 2 331,9 1207,0 -12,8

Skuld- och derivatportfolj

K-Fastigheter finansierade vid verksamhetsérets utgéng sina
tillgdngar uteslutande med bilaterala 1an med nordiska banker
som motparter. Koncernens rantebarande skulder uppgick per
31 december 2019 till 2 644,3 mkr (1 994,8), varav 363,1 mkr
(207,5) klassificeras som kortfristiga rantebarande skulder. De
rantebédrande skulderna fordelas pa bottenlén for fardigstallda
forvaltningsfastigheter om 2 331,9 mkr (1 606,6), byggkrediter
om 303,2 mkr (318,4), leasingskulder om 9,2 mkr (0,0) och
rorelsekrediter om 0,0 mkr (69,7). Beléningsgraden for koncernens
fardigstallda forvaltningsfastigheter uppgick till 40,2 procent
(60,4).

Vid arets utgang hade koncernen kontrakterade kreditavtal om

3 239,7 mkr (2 329,8), varav 2 331,9 mkr (1 603,6) avsig
finansiering av fardigstillda forvaltningsfastigheter, varav

322,0 mkr (176,0) forfaller till omforhandling under de

narmaste tolv ménaderna. Utover finansiering av fardigstéllda
forvaltningsfastigheter utgors kontrakterade kreditavtal av
byggkrediter om 817,8 mkr (636,2) och check- och depdkrediter
om 90,0 mkr (90,0). Byggkrediter och check- och depékrediter var
vid drets utgang utnyttjade till 303,2 mkr (318,4) respektive 0,0
mkr (69,7). Koncernens totala avtalade outnyttjade kreditutrymme
uppgick den 31 december 2019 till 90,0 mkr (20,0) exkluderat
byggkrediter.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden for koncernens
rantebédrande skulder relaterade till fardigstallda forvaltnings- och
rorelsefastigheter uppgick per 31 december 2019 till 3,2 ar (3,2).

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 1&n med rorlig
rantebas. For att forandra rantebindningstiden nyttjas
rantederivat, primért ranteswappar. Totalt uppgick swapportfoljen
nominellt till 1 207,0 mkr (607,0) vid drets utgdng. Genomsnittlig
rantebindningstid f6r koncernens réntebarande skulder relaterade
till forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 3,3 &r (2,7) och
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den genomsnittliga rantan uppgick till 1,90 procent (1,71) inklusive
effekter av rintederivat och 1,62 procent (1,31) exklusive effekter av
rantederivat. Total andel rorlig ranta i forhallande till rantebarande
skulder relaterade till férvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick
till 48 procent (62) och rantekénsligheten vid en procentenhets
forandring av l&nerantorna uppgick till 11,2 mkr (10,0).

Fastighetsbestand och virdering

Fastighetsbestdnd

Koncernens fastighetsbesténd bestod den 31 december 2019 av
64 fardigstallda forvaltningsfastigheter och tre av fyra inflyttade
deletapper i Helsingborg Brigaden 7 & 8, férdelat pé totalt 104 622
kvadratmeter bostéder och 25 864 kvadratmeter kommersiell yta
samt 13 pagdende byggnationer, fordelat pa 43 897 kvadratmeter
bostéder och 588 kvadratmeter kommersiell yta. Darutover har
K-Fastigheter 17 pdgédende projekt i projektutvecklingsfas i olika
skeden av bygglovs- eller planprojektering, varav atta projekt dar
K-Fastigheter dnnu inte tilltratt marken.

77 procent av fastighetsbesténdet ar uppfort efter 2010 och 99
procent av fastighetsbestandet aterfinns i av Newsec Advise AB
bedomt A- eller B-ldge pa de orter koncernen &r verksam. Den
kontrakterade hyran uppgick per 31 december 2019 till 190,5 mkr
med ett bedomt driftsGverskott om 138,6 mkr, vilket motsvarar en
overskottsgrad om 773 procent. For vara nyproducerade koncepthus
ligger motsvarande 6verskottsgrad pé cirka 80 procent och for
Ovriga fastigheter i bestandet cirka 60 procent. 85 procent av

de kontrakterade hyrorna r relaterade till bostader eller dartill
relaterad uthyrning (t.ex. parkering) fordelat pa 1 711 lagenheter
under forvaltning vid arets utgang. Kontrakterade hyror fran
kommersiella hyresgéster fordelas pa cirka 110 kommersiella
kontrakt dar den storsta hyresgésten utgor cirka 3 procent av de
totala kontrakterade hyresintiakterna.

Vid érets utgéng uppgick det bokforda véardet pa fardigstallda
forvaltningsfastigheter till totalt 3 606,9 mkr (2 404,8), med ett
genomsnittligt direktavkastningskrav om 4,25 procent (4,46).

Det bokforda vérdet pa pagdende nybyggnation uppgick till 447,7
mkr (482,2) och obebyggd mark och mark under exploatering till
335,1 mkr (131,1) vid &rets utgéng. Det bedomda marknadsvérdet
vid fardigstéllande av pagéende nybyggnation uppgar till

1 618,5 mkr och drygt 3 400 mkr for fastigheter under pagiende

projektutveckling.
2019 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal 31dec 31dec

Ingdende redovisat virde 3018,1 1951,2
forvaltningsfastigheter
+ Forvarv 557,7 406,7
+ Nybyggnation 499,7 436,8
- Forséljning -2,3 -12,9
- OmKlassificering till rorelsefastigheter -9,3 -7,5
Ovriga forandringar -7,0 4,3
Orealiserade virdeforandringar 339,8 239,6
Utgaende redovisat viirde 4396,7 3 018,1

varav fardigstdllda 3606,9 2404,8

forvaltningsfastigheter

varav obebyggd mark 33551 131,1

varav tomtrdtter 7,0 0,0

varav pagdende nybyggnation 447,7 482,2
Hyresvirde, mkr 196,6 133,4
Hyresintékt vid rets slut, kr/kvm 1460 1342
Direkta fastighetskostnader, kr/kvm 398 441
Driftoversikt, kr/kvm 1062 902
Ekonomisk uthyrningsgrad vid &rets slut 96,9% 99,3%
hyrmingsgrad under et oG R
Overskottsgrad under &ret 68,4% 64,4%
Uthyrningsbar yta, kvm 130 486 104 843
Antal bostider i forvaltning 1711 1220

Av fastighetsbestandet dterfinns 92 procent av fastighetsvardet i
Skéne dar huvuddelen aterfinns i Nordostra Skane (Héssleholm,
Kristianstad och Osby), 43 procent, foljt av Nordvéstra Skane
(Helsingborg och Landskrona) med 41 procent.

Virdering

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver
finansiell stéllning till verkligt virde och vardeférandringen
redovisas i koncernens resultatrakning. Samtliga férvaltnings-
fastigheter har bedomts vara i niva 3 i virdehierarkin enligt IFRS 13
Virdering till verkligt varde. Fastigheternas verkliga varde baseras
pa externa och interna véarderingar genom en kombination av
avkastnings- och ortsprismetoden. Fastigheter under uppforande
och projektfastigheter varderas till anskaffningskostnaden

med tillagg/avdrag for forvantad orealiserad vardeférandring,
berédknat som bedomt verkligt viarde enligt avkastningsmetoden
reducerat med bedomda anskaffningskostnader, dar 20 procent
av bedomd vérdeforandring tas upp vid lagakraftvunnet bygglov
samt undertecknat totalentreprenadavtal och resterande 8o
procent tas upp successivt under uppforandet i forhéllande till
nedlagda anskaffningskostnader. Verkligt virde ar det bedémda
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 genomforts efter sedvanlig
marknadsforing, dar bada parter forutsitts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvéng.

Per 31 december var 86 procent av koncernens fardigstallda
fastigheter virderade av externa oberoende vérderare, 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.

De internt viarderade fastigheterna aterfinns i samtliga fall i
marknader dar K-Fast Holding AB varit verksamt under flera ar
och jamférbara marknadsuppgifter kunnat hamtas fran externa
varderingar, Newsec Advise AB och frén genomférda transaktioner
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i marknaden. Skillnaden i viarde mellan internt genomférd
vardering och extern vardering uppgick till mindre &n en procent
av det totala virdet. Underlaget for varderingen utgors i samtliga
fall av information om fastighetens skick, hyreskontrakt, I6pande
driftskostnader, vakanser och planerade investeringar samt en
analys av befintliga hyresgister. En bedomning sker av ldge,
hyresutveckling, vakansgrader och direktavkastningskrav for
relevanta marknader och med hénsyn tagen till en normaliserad
drift- och underhéllskostnad. Uppgifter inhdmtas fran offentliga
kallor om fastigheternas markareal och detaljplaner for obebyggd
mark och exploateringsfastigheter.

Virdet pé fastighetsbestdndet uppdateras kvartalsvis genom att
befintliga virderingar uppdateras med aktuella hyror, vakanser
samt marknadsdata frn extern oberoende virderare, Newsec
Advise AB, i form av nivaer pa direktavkastning och drift- och
underhéllskostnader.

Besiktningar av fastigheterna genomfors 16pande. Samtliga
fastigheter har besiktigats under de senaste tre aren. Syftet &r
att bedoma fastigheternas standard och skick samt lokalernas
attraktivitet.

Avkastningsmetoden

Vid virdering med avkastningsmetoden vérderas varje fastighet
individuellt genom att nuvirdesberikna framtida forvantade
kassafloden, det vill séga framtida hyresinbetalningar minskade
med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvérdet
ar tio alternativt ar femton. Bedémda hyresinbetalningar samt
drifts- och underhéllsutbetalningar har harletts frén faktiska
intakter och kostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom

att beakta eventuella forandringar i uthyrningsgrad och

uthyrningsnivéer, drifts- och underhéllsutbetalningar sévél som

marknadsmaéssiga nivéer pa kalkylranta och direktavkastningskrav.

Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation
om 2 procent (Riksbankens inflationsmal).

Hyresinbetalningar

Framtida hyresnivéer for bostéder ar baserade pa aktuella nivaer
samt potentiella hyresokningar vid investeringar och inflation.
Hyresnivaer for kommersiella kontrakt uppskattas utifrén 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 forutséattningar.

Drifts- och underhdllskostnader

Bedomningen av utbetalningar for normal drift, reparation

och underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgéld och
fastighetsadministration, har gjorts med utgangspunkt i faktiskt
utfall for aktuell fastighet alternativt fastighet med liknande
konstruktion, samt Newsec Advise AB:s statistik och erfarenheter
avseende jamforbara objekt. Bedomningen har skett med héansyn
till fastigheternas anviandning, alder och underhéllsstatus.
Utbetalningarna for drift, administration och underhéll bedoms
komma att 6ka i takt med den antagna inflationen.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedoms utifrén eventuell
underhéllsplan, fastighetens skick samt pagdende och planerade
projekt.

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med
utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i
tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk.
Marknadsrisken &r kopplad till den allmidnna ekonomiska
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas
prioritering mellan olika tillgdngsslag och finansieringsmajligheter.
Den specifika fastighetsrisken péverkas av fastigheternas lige, typ
av fastighet, standard pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna,
typ av hyresgiast och kontraktens beskaffenhet.




33

Kalkylrantan &ar det riantekrav fastighetsdgaren har pé det

i fastigheten knutna kapitalet. Rantekravet ar baserat pa
erfarenhetsmissiga bedomningar av marknadens forréantningskrav
for likartade fastigheter, vilket i praktiken héarleds genom att
inflationsanpassa det bedomda direktavkastningskravet.

Virderingsantaganden, 2019 2018

vigt genomsnitt 31dec 31dec
Kalkylperiod, antal ar 10-15 10-15
Arlig inflation, % 2,00% 2,00%
Hyresutveckling bostéder, % per ar 2,00% 2,00%
Kalkylranta, % 6,22% 6,37%

Direktavkastningskrav restvirde, %
Bostader, % 4,01% 4,04%
Kommersiella lokaler, % 5,02% 5,75%

Langsiktig vakansgrad, %

Bostader, % 0,29% 0,26%
Kommersiella lokaler, % 5,36% 7,12%
Hyresvirde, kr/kvm 1494 1410
Drifts- och underhéllskostnader &r 1, kr/kvm 240 238

Genomsnittligt direktavkastningskrav
for bedomning av restvirde, %

Nordvistra Skine 3,65 - 5,00 %
Norddstra Skéne 3,95 6,75 %
Sydvéstra Skéne 3,67-3,76 %
Goteborg 3,84 -4,35%
Sédra Sméland 4,07 — 4,75 %

Avkastningskraven pé ingéende virderingsenheter varierar for
de fardiga forvaltningsfastigheterna frén 3,67 procent till 6,75
procent med ett totalt végt snitt pa 4,25 procent (4,46) och

for forhandsvérderade projektfastigheter fran 3,67 procent till
4,75 procent med ett vagt snitt pd 4,02 procent (4,09). Primart
ar det fordelning mellan lokalslag (bostéder/lokaler) samt
geografiska aspekter som gor att avkastningskravet varier. Den
genomsnittliga kalkylrantan som anvéindes for perioden var
for fardiga forvaltningsfastigheter 6,28 procent (6,52) och for
forhandsvarderade projektfastigheter 6,08 procent (6,14).

Restvdrde

Restvirdet utgors av driftsoverskottet under dterstdende
ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvirdesberdkningen gors for varje fastighet genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmaéssiga
driftsoverskottet och det bedémda marknadsmassiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet
bestar av den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvéands 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 pé en fri och 6ppen marknad.
Vid jamforelsen ska hansyn tas till den viardeutveckling

som skett mellan fastighetsoverlatelsen och tidpunkten for
varderingen. Ortsprismetoden anvénds primért som stod till

avkastningsmetoden.

-
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INTRESSEBOLAG
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1 Falkenberg bygger Novum Samhdllsfastigheter ett dldreboende som sdlts till
Altura, som dger, forvaltar och utvecklar samhdllsfastigheter med primdrt fokus
pd dldreboenden i Norden.

(l\N ovum
Novum Samhdllsfastigheter AB . s
K-Fastigheter dger 50 procent av aktierna och résterna i Novum
Samhallsfastigheter AB, med Novum Fastigheter AB som &dgare
till resterande aktier. Bolaget utvecklar och forvaltar lokaler for
offentligt finansierad verksamhet. Det kan vara dldreboenden,
LSS-boenden, skolor, férskolor och andra specialfastigheter.
Verksambheten i lokalerna drivs av kommuner, regioner, landsting,
stat eller privata aktorer. Projekten skapas oftast utifran tidiga
behovsanalyser som upprittas tillsammans med hyresgéster utifran
verksamhetens framtida lokalbehov.

Las mer om Novum Sambaéllsfastigheter:
http://novumfastigheter.se/

Pk Property AB

K-Fastigheter och Panghus AB dger 50 procent vardera i bolaget
Pk Property AB. Bolagets verksamhet bestar av utveckling av en
byggratt for cirka 100 lagenheter i Nykoping.

Kdglinge Holding AB
Det av K-Fastigheter hélftenagda bolaget Kiglinge Holding AB ar
vilande.

Tygelsjé Angar Holding AB

K-Fastigheter och Skéne Varden Holding AB driver projekt-
utveckling och byggnation av 30 bostadsratter i Tygelsjo, Malmo,
enligt K-Fastigheters Laghuskoncept. Bostadsratterna &r sélda
och inflyttning sker i juni 2020. K-Fastigheter &ger 49 procent av
aktierna i bolaget.

B HOMEstate

Detta ir var
hemlighe

-
Dt et e e gt o st

HomEstatea <@ HOMEstate

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

Lis mer om HOMEstate: https://homestate.se/

ISKHANTERING |

Jagersro
Foretagscentrum

Fosie mark i Skédne AB

Bolaget bedriver genom dotterbolaget Jagersro Foretagscentrum
AB projektutveckling och exploatering av en industrifastighet pa
Jagersro industriomréde i Malmo. P fastigheten ska tva byggnader
om totalt 3 456 kv fordelat pa totalt 32 lokaler uppforas, vilka
efter fardigstillande ska upplatas med lokalratt till flera bolag med
varierande verksamhet. Vid érsskiftet 2019 var cirka 70 procent

av lokalerna sélda. Byggstart forvintas forsta halvaret 2020 med
inflyttning under forsta halvaret 2021. K-Fastigheter dger 31
procent av aktierna i bolaget.

Lis mer om Jégersro Foretagscentrum:
http://jagersroforetagscentrum.se/


http://novumfastigheter.se/
https://homestate.se/
http://jagersroforetagscentrum.se/
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Den globala spridningen av covid-19 (coronaviruset) som
sedan den 11 mars 2020 klassificeras som en global pandemi av
Virldshalsoorganisationen (WHO), har pdverkat den globala
och den svenska ekonomin.

De delar i texten som avser rddande marknadsbild och prognoser
ar ddarmed forknippade med storre osdkerhet an vanligt, och bor
foljaktligen ses med en hogre grad av forsiktighet.

Flera faktorer, sdvdl globala som inhemska, paverkar
utvecklingen av den svenska fastighetsmarknaden. I grunden
finns sa kallade megatrender vilka definieras som omvdlvande
forandringar som pdverkar vart samhdlle och var framtid. Tre

identifierade megatrender var tydliga under 2019.

Urbanisering och demografiska fordindringar
Befolkningen i Sverige vixer snabbt varvid framforallt antalet dldre
och yngre okar kraftigt. Samtidigt minskar andelen i arbetsfor
alder vilket medfor att farre personer ska forsorja fler framover.
Oresundsregionen #r en av de snabbast viixande regionerna,
vilket innebér att omradet paverkas kraftigt av de demografiska
fordndringarna. Det ar framst yngre och valutbildade som flyttar
for att f4 tillgéng till en storre arbetsmarknad och fler alternativ
isina livsval. Den kraftiga urbaniseringen stéller stora krav pa
stdders infrastruktur, utbildningsvisende, service, bostidder och
arbetsplatser. Efterfragan pé attraktiva boenden i goda ldgen okar
nér fler vill bo i stdder. Samtidigt ska det finnas tillrackligt med

Avsnittet dr huvudsakligen baserat pd en rapport
framtagen av Newsec pd uppdrag av K-Fastigheter.
Ovriga uppgifter dr huvudsakligen hdmtade frén
Statistiska Centralbyran (SCB), Riksbanken, Svensk
Maklarstatistik, Arbetsformedlingen, Boverket, Finans
I Danmark och Statistikbank.

tillgéngliga boenden som &r anpassade for savil den &dldre som den

yngre generationen.

Teknikutveckling och individualisering

Digital teknik férdndrar manniskors beteende, affarsmodeller,
kommunikation och tillgéng till information. Vara arbetssatt
fordndras i takt med att nya teknologier och generationer kommer

in pé arbetsmarknaden, tekniken utvecklas och behoven av natverk

och samverkan 6kar. Den 6kande anvéndningen av artificiell

intelligens (AI) har redan borjat och kommer framéver att fordndra

vart sétt att bade leva och arbeta, vilket paverkar hur framtidens
bostéder och arbetsplatser kommer se ut. Behovet av flexibla
16sningar okar, vilket inkluderar boende och tillhorande tjanster.

Miljo- och uthdllighetsfokus

Under de senaste artiondena har alltmer uppméarksamhet riktats
mot fragor om klimatférandring, miljoforstoring, minskad
biologisk méngfald och 6verutnyttjande av naturresurser. Liksom
de vriga megatrenderna dr utmaningarna globala men effekterna
kan se valdigt olika ut pa lokal niva. Detta stéller hogre krav pa
planering i stdder runt om i Sverige nér det géller infrastruktur
och bebyggelse. Genom bland annat en effektiv forvaltning

och en genomténkt stadsbyggnad kan péverkan pd miljo och
levnadsstandard minimeras. Cirkularitet — frén atervinning till
ateranvandning och delningtjanster — blir allt mer etablerat och
sjalvklart. Cirkuldr ekonomi dr begreppet som anvénds for att
beskriva ateranvandning av oanvant material och avfall. Att spara

resurser och minska utsldppen &r nu en prioritet.

Fram till ar 2035 forvintas Géteborgs kommun vixa med cirka
120 000 invanare och Malmé med cirka 90 000 invanare.
Motsvarande tillvixt i Helsingborg under samma tidsperiod dr
cirka 40 000, i Vixjo cirka 21 000, i Kristianstad cirka 10 000, i
Hiissleholm cirka 5 000, i Landskrona cirka 10 000 och i Almhult

cirka 6 000 nya invdnare.

Arligt byggbehov per 1 000
invanare efter FA-region*

1 o,00

0,01 - 2,00
2,01 - 4,00
4,01 - 6,00

6,01 - 8,00

8,01-10,49

Sjoar

Arligt byggbehov per 1 000 invénare efter FA-region.

* En funktionell analysregion (FA-region) dr en region,
inom vilken méanniskor kan bo och arbeta utan att
behdva gora alltfor tidsédande resor.

Kalla: Boverkets behovsrdkning, 2019.
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Makroekonomi

Virldsekonomin visade en tydlig avmattning under 2019 till f6ljd
av bland annat politisk turbulens och stora globala risker. Den
svenska ekonomin, som tidigare visat tecken pa resistens mot
den globala ekonomins avmattning, hade en avtagande tillvixt
ijamforelse med tidigare ar vilket ger vissa indikationer pé en
nedgéng i den framtida svenska konjunkturen. Den svenska BNP-
tillvixten avtog under &ret och uppgick under 2019 till 1,2 procent?,
vilket kan jamforas med 2,3 procent under 2018 samt 2,4 procent
under 2017. Trots en oséker omvirld och avtagande inflation
befinner sig Sverige fortsatt i ett lagranteklimat vilket inte véntas
fordndras under den kommande treérsperioden.

Inflationen i Sverige uppgick till 1,7 procent under 2019 och
dirmed strax under inflationsmalet om 2,0 procent. I samband
med att inflationen under flera &rs tid varit nara Riksbankens
inflationsmal beslutade Riksbanken i december att héja reporéntan
med 25 punkter till 0,00 procent. Prognosen for reporantan ar
oforandrad och rantan véntas ligga kvar pa noll procent under &ret.

Makroekonomiska faktorer, Sverige

De senaste veckorna rader stora marknadsosédkerheter med
anledning av spridningen av coronaviruset (covid-19). Sedan
11 mars 2020 Klassificeras coronavirusets utbrott som en
global pandemi av Virldshilsoorganisationen, WHO. Okad
oro for risken att viruset lamslér den globala ekonomin med
konjunkturavmattning och férhojd recessionsrisk har medfort
kraftiga prisfall pé vérldens borser.

Manga branscher drabbas kraftigt av de restriktioner som inforts
for att minska spridningen av viruset. Bland annat restaurang- och
hotellbranschen har drabbats hart av reserestriktioner samt att allt
fler manniskor haller sig hemma i storre utstrackning.

Den globala spridningen av coronaviruset har haft, och
prognosticeras fortsitta ha, ekonomiska konsekvenser i Sverige.
De makroekonomiska effekterna av viruset ar svéra att kvantifiera
och det rader stor osdkerhet om hur den ekonomiska situationen
kommer att péverkas framéver. Tillvaxtsiffrorna bedoms sakta
ned ordentligt under &r 2020 till f6ljd av en lagre utvecklingstakt

i samhallet, begransad tillverkningsindustri och minskad import.
Virusets spridning kommer att péverka svensk ekonomi bade 2020
och 2021 och dérefter.

Sverige 2014 2015 2016 2017 2018 2019
BNP-tillvéxt, % (arlig fordndring) 2,7 4,4 2,4 2,4 2,3 1,2
Inflation, % -0,2 0,0 1,0 1,8 2,0 1,7
Arbetsloshet* 7,9 7,4 6,9 6,7 6,3 6,8

* Procent av arbetskraften, 16-64 Gr

! Prelimindr siffra
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Den svenska fastighetsmarknaden 2019

Trots en avtagande konjunktur utvecklades den svenska
fastighetsmarknaden fortsatt véldigt starkt under 2019. Under aret
uppméttes en historiskt hog transaktionsvolym som ackumulerat

uppgick till ndrmare 218 miljarder kronor=.

Bostadsfastigheter var under 2019 det lokalslag som omsattes mest
pa den svenska transaktionsmarknaden for tredje aret i rad, med
32 procent av den totala transaktionsvolymen. Under aret gick det
att se ett Okat investeringsintresse i tillvaxtregioner dar det skedde
transaktioner av flera hyresbostéder i de orter dar K-Fastigheter
ager bostader som Malmd, Helsingborg, Géteborg, Hoganas,
Kristianstad, Landskrona, Osby och Véxjo.

Aven de internationella investerarna var aktiva pa den svenska
fastighetsmarknaden och stod for 30 procent av den totala
transaktionsvolymen under aret. Detta &r den hogsta uppmatta

andelen sedan ar 2007.

Transaktionsvolym Sverige 2015-2019
Transaktioner >= 40 MSEK

Mdr SEK Antal affirer
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2015 2016 2017 2018 2019
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mm Svenska investerare Internationella investerare

Olkande befolkning

Efterfrdgan och utvecklingen av bostadsmarknaden drivs bland
annat av tillviaxt av befolkning och inkomst. En grundlaggande
forutsattning for ekonomisk utveckling dr den regionala tillvaxten.

Regional tillvaxt 2019

Sveriges befolkning 6kade under 2019 frén 10 230 185 till

10 327 589 personer, en 6kning motsvarande 0,95 procent.
Befolkningen i Sverige bedoms fortsitta 6ka framéver och &r 2029

prognostiseras Sveriges befolkning 6verstiga 11 miljoner invénare.

K-Fastigheters marknader i Skane: Malmo, Helsingborg, Hoganés
och Landskrona ingér i en av Sveriges storsta och snabbast vixande
regionala marknader, Malmo6-Lunds arbetsmarknadsregion.
Kristianstad och Hissleholm utgor delar av Kristianstads
arbetsmarknadsregion och redovisar ocksé en ldngsiktigt

god tillvaxt. K-Fastigheters verksamhet i sodra Sméland

ir koncentrerad till Vaxjo och Almhult som bada #r starka

Sévil Goteborgs-, Helsingborg-Landskrona, Malmo-Lund

samt Vaxjoregionerna tillhor de storleksgrupper av lokala
arbetsmarknader som redovisar den langsiktigt hogsta
tillvixttakten i Sverige. Goteborg och Malmé-Lund ar tva av
landets tre storstadsregioner och Kristianstad samt Vaxjo tillhor
den nist storsta regionsgruppen. Almhult utgér en egen lokal
arbetsmarknadsregion (Almhults och Osby kommuner) med totalt
cirka 30 000 invdnare men redovisar trots sin begrénsade storlek
god tillvixt de senaste dren. De olika lokala marknaderna &r saledes

vél positionerade utifran ett tillvixtperspektiv.

I samtliga K-Fastigheters lokala marknader har befolkningen

vuxit med néstan 13 procent per ar sedan ar 2010 vilket kan
jamforas med knappa 10 procent i riket. Légst tillvixt har
Haissleholm upplevt, dér tillvixten varit cirka 4 procent under
perioden. Samtliga kommuner har goda forutsattningar for fortsatt
tillvéixt dir marknaderna gynnas av Oresundsregionens och de

andra storre regionala arbetsmarknaderna samt av rddande

tillvixtkommuner bland annat till f6ljd av den urbaniseringstrend urbaniseringstrend.

som rader i Sverige. K-Fastigheters tredje marknadsregion bestar

av Goteborg med kranskommuner vilka tillsammans utgor en av de

storsta arbetsmarknadsregionerna i Sverige.
Kommun Befolkning 2019 Befoﬂ(ni:(g;iust-\;e::;li/gf Befolknil;gosll:)t-‘;e::(;i/gf Befolkningsutvecl;l(i)lllg
Géteborg 579 281 19% 13% 1,3%
Malmo 344 166 27% 15% 1,4%
Helsingborg 147 734 21% 14% 1,6%
Viaxjo 94 129 22% 13% 1,7%
Kristianstad 85747 13% 8% 1,0%
Hissleholm 52145 6% 4% 0,0%
Landskrona 46 090 17% 10% 0,7%
Almhult 17 651 15% 13% 0,5%
Riket 10 327 589 14% 10% 0,9%

2 Avser fastighetstransaktioner med en volym som ar storre, eller lika med, 40 miljoner kronor
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Sysselsattning och loneutveckling 2019
Arbetslosheten i Sverige var i princip oférdndrad under 2019,
vilket ar att betrakta som ett trendbrott jamfort med tidigare
ar dé arbetslosheten har sjunkit. I borjan av dret minskade
arbetslosheten i en allt langsammare takt for att sedan plana
ut i mitten av ret. Det finns stora regionala skillnader,

dar arbetslosheten minskar i vissa lan och 6kar i andra.

I samtliga av K-Fastigheters marknader sjonk arbetslosheten
eller var oférindrad under 2019, bortsett frin Almhult dér
arbetslosheten 6kade nagot. Landskrona upplevde den st6rsta

nedgéngen i arbetsloshet med en procent under éret.

Hushéllens disponibla inkomster &r summan av hushéllens
olika inkomster minus skatter och avgifter, och méter saledes
hushallens totala kopkraft. Under de senaste 20 &ren har
uppgangen varit sarskilt stark och i paritet med vad Sverige
upplevde under rekordaren pé 1950- och 60-talen. Den
genomsnittliga inkomsten for samtliga hushéll i Sverige sjonk
under aret med narmare en procent. I K-Fastigheters orter
utmarker sig Vixjo positivt dar utvecklingen av kommunen
disponibla inkomst istéllet 6kade med nérmare 16 procent.
Aven Landskrona och Almhult visade en positiv utveckling,
medan 6vriga delomraden f6ljer trenden i riket i stort och
utvecklades ddarmed svagt negativt under éret.

Den disponibla inkomsten och sysselsédttningen har en
stark paverkan pé hushéllens betalningsvilja. Med en hog
sysselsdttning och en 6kad disponibel inkomst ckar dven

Goteborg

Folkmdngd 2019: 579 281

Prognostiserad folkmdngd 2025: 624 534
Disponibel inkomst ensamboende: 259 700 kr/ar
Disponibel inkomst sammanboende: 611 200 kr/ar
Bostadsrdttspris 2019: 47 695 kr/kvm

Bordis

Folkmdngd 2019: 113 179

Prognostiserad folkmdngd 2025: 120 214
Disponibel inkomst ensamboende: 230 800 kr/dr

Disponibel inkomst sammanboende: 542 200 kr/dr o

Bostadsrdttspris 2019: 21 505 kr/kvm

Hogands

Folkmdngd 2019: 26 942

Prognostiserad folkmingd 2025:30 188
Disponibel inkomst ensamboende: 276 500 kr/dr
Disponibel inkomst sammanboende: 623 100 kr/ar
Bostadsrdttspris 2019: 20 245 kr/kvm

Helsingborg

Folkmdngd 2019: 147 734

Prognostiserad folkmdngd 2025: 156 921
Disponibel inkomst ensamboende: 284 200 kr/dr
Disponibel inkomst sammanboende: 561 300 kr/dr
Bostadsrdttspris 2019: 24 030 kr/kvm

Landskrona
Folkmdngd 2019: 46 090
Prognostiserad folkmdngd 2025: 47 219

L

—

-

Disponibel inkomst ensamboende: 230 300 kr/dr 4

Disponibel inkomst sammanboende: 522 100 kr/ar
Bostadsrdttspris 2019: 20 175 kr/kvm

Malmoé

Folkmdngd 2019: 343 821

Prognostiserad folkmdngd 2025: 362 144
Disponibel inkomst ensamboende: 244 100 kr/ar
Disponibel inkomst sammanboende: 537 100 kr/ar
Bostadsridttspris 2019: 29 215 kr/kvm

uppgar till samma niva.

betalningsviljan for hushéllens boende. Detta d& hushéllen
har 6kad méangd pengar att 14gga pa boende forutsatt att den
procentuella andelen hushallen é&r villiga att betala fér boende

DANMARK, Sjiilland

Folkmdngd 2019: 16 654

Prognostiserad folkmdngd 2025: 18 918

Disponibel inkomst ensamboende: 255 657 dkk/ar
Disponibel inkomst sammanboende: 591 683 dkk/dr
Bostadspris (Agarldgenhet) 2019: 22 806 dkk/kvm

r

Kommun

|

Malméo
Helsingborg
Landskrona
Hissleholm
Kristianstad
Almhult

Vixjo

Goteborg

Riket

Arbetsloshet
2019

13,6 %
10,1 %
11,5 %
9,1%
9,7 %
8,3%
7,7 %
7,1 %

7,0 %

Vixjo

Folkmdngd 2019: 94 129

Prognostiserad folkmdngd 2025: 101 860
Disponibel inkomst ensamboende: 236 0oo kr/ar
Disponibel inkomst sammanboende: 871 000 kr/dr
Bostadsrdttspris 2019: 25 290 kr/kvm

Almhult

Folkmdangd 2019: 17 651

Prognostiserad folkmdngd 2025: 19 487
Disponibel inkomst ensamboende: 236 800 kr/dr
Disponibel inkomst sammanboende: 532 500 kr/ar
Bostadsrttspris 2019: 15 450 kr/kvm

Hassleholm

Folkmdngd 2019: 52 145

Prognostiserad folkmdngd 2025: 55 212
Disponibel inkomst ensamboende: 216 900 kr/ar
Disponibel inkomst sammanboende: 518 200 kr/ar
Bostadsridttspris 2019: 11 080 kr/kvm

Kristianstad

Folkmdngd 2019: 85 747

Prognostiserad folkmdngd 2025: 90 119
Disponibel inkomst ensamboende: 227 900 kr/dr
Disponibel inkomst sammanboende: 535 000 kr/ar
Bostadsrdttspris 2019: 17 690 kr/kvm

Utveckling arbetslshet Disponibel inkomst  Tillviixt
20182019 2015-2019 (medel, samtliga hushéll) inkomst
-0,3% -1,4 % 416 100 kr/ar -0,48 %
-0,1% -0,6 % 456 000 kr/ar -1,89 %

-1,0% -3,7% 426 800 kr/ar +0,80 %
-0,5% -1,6 % 422 700 kr/ar -0,66 %

0% -1,5% 440 100 kr/ar -1,68 %

-0,3% +3,2 % 470 700 kr/ar +1,07 %
-0,2% -1,2% 538 200 kr/ar  +15,89 %

0% -1,3% 478 400 kr/ar -1,10 %

0% -0,8% 478 900 kr/ar -0,95 %
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Den svenska bostadsmarknaden — Stor bostadsbrist
i hela landet

1 Boverkets bostadsenkit rapporterade 240 av Sveriges 290
kommuner att de har ett underskott pa bostader 2019. Den storsta
bristen finns i hyresréatter, framforallt i storleken tvd och tre rum
och kok. Enligt Boverket finns det ett behov av drygt 640 000

nya bostader i Sverige under den kommande tiodrsperioden for
att ticka det bostadsbehov Sveriges starka befolkningskning
skapar. Detta kan jamforas med den senaste tiodrsperioden dé
nyproduktionen i Sverige uppgatt till ungefar 327 0oo bostéder.
Samtidigt har befolkningstillvéxten i Sverige uppgatt till cirka
100 000 personer arligen vilket har resulterat i ett uppdamt
bostadsbehov, ddr nyproduktionen har legat pé betydligt 1agre
nivder dn det demografiska behovet.

Det arliga byggbehovet i Sverige ar som hogst i Skéne, Gteborg
och Stockholmsomradet. Generellt ar behovet av bostader i sédra
Sverige storre dn i norra delarna av landet, vilket innebér att det

dven 4r ett hogt bostadsbehov i K-Fastigheters ovriga tillvixtorter.

Okad projektaktivitet

Den goda demografiska utvecklingen, det laga ranteldget och en
hog efterfragan pa bostéder i kombination med bland annat goda
framtidsutsikter har resulterat i en 6kad projektaktivitet i Sverige
dar de gynnsamma tillvéxtvillkoren har resulterat i en snabb
okning av bostadsbyggandet. Under 2019 fardigstéilldes omkring
53 500 bostéder i Sverige och antalet byggstarter uppgick till

47 500.

Paborjade bostader, Sverige - per kvartal 1975-2019
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De lokala marknadernas bostadsstruktur
Strukturen pé bostadsmarknaden i K-Fastigheters lokala
marknader har olika karaktar. I Malmo, tillsammans med
Helsingborg, Landskrona och Vix;jo, har hyresrétten en
dominerande stéllning. Den storsta bostadsrattsandelen finns

i de tre storsta kommunerna G6teborg, Malmé och Helsingborg.
I Malmo utgor bostadsritterna 39 procent av hela bostadsutbudet
vilket ar regionens storsta bostadsréttsandel. Hassleholm

och Almhult har de stérsta andelarna smahus medan Malmé
har den lagsta. I Malmo utgor smahusen endast 15 procent

av bostadsbestindet, medan sméhus dr den dominerande

bostadsformen i Hissleholm, Almhult och Kristianstad.

Lagstadgad regleringar av hyressdttning for
bostdder

Hyresnivderna i nyproduktionen av hyresbostader bestims

inte av motet mellan efterfrdgan och utbud pa det sétt som
préglar bostadsréatts- och smdhusmarknaderna. I Sverige finns
regleringar av avtalsfriheten pa hyresmarknaden i form av bruks-

vardessystemet, vilket innebar att hyresnivan inte far séttas fritt.

-- deritt
Kommun Hyresritter Bostadsritter Aganderd A er/

Smahus
Géteborg 54% 20% 17%
Malmo 46% 39% 15%
Helsingborg 48% 27% 26%
Véxjo 47% 17% 36%
Kristianstad 40% 11% 48%
Haéssleholm 33% 11% 56%
Landskrona 51% 19% 30%
Almhult 35% 8% 57%
Riket 38% 23% 39%

I praktiken bestdms istéllet hyresnivierna av produktionskostnader
och de avkastningskrav som byggherren och Hyresgéastforeningen
kommit 6verens om som acceptabla. I normalfallet innebér det

en hyresnivé i nyproduktionen som fortfarande kan innebéra att

en betydande kétid kravs for att hushéllet ska kunna erhalla en ny
hyresbostad.

Hyrorna i nyproduktion fortsatte stiga i snabb takt under 2019
och ofta ar hyresnivan i en nyproducerad hyresrétt nu 50 procent
hogre &n hyran for en lika stor ldgenhet i det dldre besténdet. Det
marks dven i storstdderna dar nyproduktionshyrorna i ménga

fall har borjat nd gransen for vad hyresgésterna &r beredda att
betala, om man riaknar bort stidernas mest attraktiva lagen. Detta
har resulterat i hogre omflyttning och tillfalliga vakanser bland
nyproduktionsobjekt.

Bostadsbyggande
Hyresridtter, 2016-2019
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Aven bland ildre fastigheter var hyresutvecklingen relativt stark
under 2019 och flera storre fastighetségare tillimpar rullande
renoveringar och uppgraderingar, vilket ger mojlighet till storre
hyreshgjningar efter renovering. I genomsnitt hojdes hyrorna for
landets hyresbostdder med 2,0 procent under 2019, vilket &r hogre

an under foregéende ar.

For nagra av de skdnska kommunerna redovisas officiella data om
hyresnivaer for formedlad nyproduktion och kotider. Malmé och
Helsingborg redovisar normhyror for formedlade hyresbostader

i nyproduktion om cirka 1 680 kr/kvm/ar, medan data fran SCB
visar att drshyran per kvadratmeter i nybyggda hyreshus i stor-
Malmé till 1 820 kr/kvm/&r. I Malmo innebar denna hyresnivé
fortsatt langa genomsnittliga kétider medan kotiden i Helsingborg
vid denna niva ar kortare. I Kristianstad och Héssleholm ar

hyresnivan i formedlad nyproduktion négot 6ver 1 500 kr/kvm/ér.

Bostadsbyggande
Bostadsridtter, 2016-2019
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Hyresutveckling i hyresbostader

Under 2019 héjdes hyresnivén i hyresbostader i genomsnitt med
1,9 procent, vilket dr den hogsta procentuella hyreshgjningen sedan
2013. Den genomsnittliga manadskostnaden for en lagenhet pa

tre rum och kok uppgick under 2019 till 7 147 kronor i ménaden.
Motsvarande belopp for en tvirumsldgenhet uppgick till 5 761
kronor i manaden, men varierar utifran olika regioner och

lagenheternas storlek.

Tabellen nedan visar den genomsnittliga hyresnivén for
hyresldgenheter i de orter dir K-Fastigheter ar verksamt. De
forhallandevis 1dga nivéerna ar ett resultat av dldre bostdder med
lagre standard. Hyresnivaerna avser inte betalningsviljan for
nyproducerade bostdder, dir fastighetsigaren bor kunna ta ut
hogre nivaer.

Betalningsvilja for nya hyresbostader
Hushéllens genomsnittliga boendeutgiftsprocent for hyresratter
uppgick under slutet av 2017 till 28,2 procent, vilket &r oférandrat

Ar Hyresforindring (%)
2010 1,6%
2011 2,4%
2012 2,8%
2013 2,2%
2014 1,7%
2015 1,3%
2016 0,8%
2017 0,8%
2018 1,1%
2019 1,9%

F

sedan 2015. Boendeutgiften varierar utifran hyresgésternas alder,
dar yngre och dldre generellt har en ldgre boendeutgift. Med en
genomsnittlig disponibel inkomst i Sverige som uppgar till

478 900 kr/ar medfor detta en ménatlig boendekostnad om

11 255 kr per lagenhet. I de regioner med hégre disponibelinkomst,
exempelvis Almhult, dir den disponibla inkomsten uppgar till

470 700 kr/ér bor séledes betalningsviljan for en bostad i
hyresform uppgé till 12 650 kr/manad. Med en genomsnittlig
bostadslagenhet om 57 kvadratmeter, medfor detta en &rshyra om
2 665 kr/kvm.

Hushéllens betalningsvilja for bostider i bostadsrattslagenheter
framgar av priserna pa bostadsréattsmarknaden. Priserna pa
bostadsrattsmarknaden ger darfor 4ven god information om
hushallens betalningsvilja for hyresbostader. Prisspridningen
inom K-Fastigheters utvalda regioner &r stor. G6teborg redovisar
de hogsta bostadsrattspriserna med genomsnittspriser pa
successionsmarknaden pé cirka 47 700 kr/kvm under 2019, dven

Hyresfordndring
Hyresbostdder 2010-2019

19
2,0
1,6

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

3 Baserat pd en antagen beldningsgrad om 85 procent, 2 procent amortering, 1,75 procent boldnerdnta och 650 kr/kvm/dr i avgift.

[SKHANTERING |

ER

om det finns delomraden med hogre kvadratmeterpriser. Detta
motsvarar en boendeutgift om cirka 2 170 kr/kvm/ars.

For 6vriga marknader dr genomsnittliga prisnivder och
boendeutgifter ldgre, men dven for dessa marknader ar

spridningen i prisbilden betydande. I exempelvis Hassleholm

ar genomsnittspriserna pa bostadsréattsmarknaden relativt 1aga,

11 800 kr/kvm vilket ger en boendeutgift pa cirka 1 ooo kr/
kvm/ar. Daremot ar betalningsviljan, baserad pa en konstant
boendeutgiftsprocent av den disponibla inkomsten i kommunen, pa
avsevart hogre nivder om 2 100 kr/kvm/ér.

Det kan noteras att hushallen har en hogre betalningsvilja for
nyproduktionskvaliteter som successionen ofta saknar. Det kan
handla om bland annat moderna kék och badrum, stora balkonger
samt materialval. Uttryckt som boendeutgift &r skillnaden mellan
successionsbostdder och nyproduktion i normalfallet 300-500 kr/
kvm/ar jamfort med marknadshyra for successionsbostéder.

Medelhyra
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ommun osadritpricer PO pispoibeinkoms e
(kr/kvm) (ke /r) (medel kr/kvm/ér) Cer /L Jir)
Géteborg 47 695 2170 478 400 2 370
Malmo 29 215 1580 416 100 2 060
Helsingborg 24 030 1420 456 000 2260
Vixjo 25290 1460 538 200 2 660
Kristianstad 17 690 1210 440 100 2180
Hissleholm 11 080 1000 422 700 2 090
Landskrona 20175 1290 426 800 2110
Almhult 15 450 1140 470 700 2330
Boendeutgift Boendeutgift
Bostadsrdtter 2019 Hyresridtter 2019
kr/kvm kr/kvm/ar kr kr/kvm/ar
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Utveckling pa den svenska bostadsrittsmarknaden
Den goda demografiska utvecklingen, det 14ga rianteldget samt den
starka BNP-tillvixten och utvecklingen pé arbetsmarknaden de
senaste dren har inneburit att bostadsefterfragan i Sverige okat.
Detta har en stark paverkan pa bostadsréttspriserna i Sverige som
har okat kraftigt de senaste artiondet. Mellan &ren 2010 och 2017
okade det genomsnittliga kvadratmeterpriset for bostadsratter i
Sverige frén 22 990 kr/kvm till 40 000 kr/kvm. Under 2018 var
prisutvecklingen for bostadsrétter for riket som helhet negativ, -1,9
procent, jaimfort med 2017. Under 2019 har marknaden &terigen
sett en prisuppgang pé bostadsritter i riket om 4,7 procent vilket
indikerar att bostadsefterfragan fortfarande kvarstar i landet.

Laga rantor har starkt kopkraften och 6kat investeringsviljan for
konsumenter och investerare samtidigt som nya amorteringskrav
och lanevillkor har forsvarat finansieringen av bostidder. P4 manga
hall i landet har det utvecklats for fa bostader och bostédder inom
ett allt for dyrt segment, vilket i kombination med urbanisering och
befolkningstillvaxt skapat en stark efterfrdgan pa bostéder.

Samtliga K-Fastigheters marknader har haft en positiv utveckling i
bostadsréttspriser de senaste &ren. Endast Malmo och Helsingborg
har haft en simre utveckling &n riket i stort, men har hanterat
nedgéngen i bostadspriser 2017 béttre &n Gvriga Sverige.
Hassleholm har haft kraftigast utveckling i bostadspriser sedan

2010, dar prisnivan har mer &n dubblats under perioden.

Indexerad bostadsriittsutveckling, arshistorik
250 Index 100 = 2010
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Data for Almhult saknas, dé det har skett for fa forsiljningar av bostadsritter.
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Landskrona
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Konkurrenter

Konkurrensen for K-Fastigheter utgors av 6vrigt utbud av bostader
pa de lokala bostadsmarknaderna, bade i form av nyproduktion av
hyresritter, bostadsratter och smahus med dganderitt, men ocksa

i form av successionsmarknaden, det vill séga begagnade bostader

med olika upplételseformer.

Genomgaende pé K-Fastigheters marknader dr det kommunégda
bostadsforetaget den storsta konkurrenten vad avser utbudet

av hyresbostider. Nar det géller nyproduktion dr kommunerna
ocksé aktiva genom sina allmadnnyttiga bostadsforetag. Samtidigt
innebdr forekomsten av ett flertal mindre aktorer att den
samlade nyproduktionsvolymen bland privata foretag pé flera

av K-Fastigheters marknader har uppgétt till mellan 40 och 100
procent av nyproduktionen mellan aren 2014 till 2019.
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K-Fast Holding AB:s B-aktie (kortnamn: KFAST B) ar noterad

pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap, inom sektorn Real Estate sedan
den 29 november 2019. K-Fastigheters borsvirde uppgick den 31
december 2019 till cirka 4,85 miljarder kronor. Antal aktiedgare vid
arets utgéng var cirka 3 700.

Totalt antal aktier i K-Fast Holding uppgick den 31 december 2019
till 33 888 528 st, fordelade pa 3 750 000 A-aktier respektive

30 138 528 B-aktier. Totalt antal réster uppgick den 31 december
2019 till 48 888 528.

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

Handelsplats

Aktienamn K-FAST Holding B
Kortnamn (ticker) KFAST B
ISIN-kod SE0013382355
Segment Nasdaq, Mid Cap
Sektor Real Estate
Valuta SEK
Totalt antal utestdende aktier 33 888 528
Totalt antal B-aktier noterade pa Nasdaq Stockholm 30138 528
Stangningskurs, 30 dec 2019 161 kr
Marknadsvirde 30 dec 2019 5 456,1 mkr

Nasdaq Stockholm

Kursutveckling och handel

Under perioden 29 november—30 december 2019 omsattes

pa Nasdaq Stockholm cirka 2,4 miljoner KFAST B-aktier,
motsvarande ett varde om cirka 377,5 mkr. Dagsomséttningen

for K-Fastigheter pa Nasdaq Stockholm uppgick i genomsnitt till
125 210 aktier och genomsnittspriset uppgick till 160,86 kr. Hogst
betalkurs under perioden 29 november 2019 till 31 december 2019
var 189,94 kr den 2 december och légst betalkurs var 136,02 kr

pa noteringsdagen den 29 november 2019. Aktiekursen den 30
december 2019 uppgick till 161,00 kr (senast betalt). Borsvirdet,
dvs vérdet pa bolagets aktier av serie B, uppgick den 31 december
2019 till 4 852,3 mkr. Marknadsvardet pa samtliga aktier i bolaget,
baserat pa senast betalt pris for B-aktien 31 december 2019,
uppgick till 5 456,1 mkr den 31 december 2019.

Aktiekurs,
2 december 2019—6 mars 2020

Antal aktier SEK
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Aktiekapital och kapitalstruktur

K-Fast Holding AB:s aktiekapital den 31 december 2019 uppgick till
54 221 644,80 kr (50 000). Det totala antalet aktier var 33 888 528
(500). Kvotvardet per aktie ar 1,6 kr (100). Alla aktier har lika ratt
till K-Fast Holding AB:s tillgdngar och resultat. Bolaget dger inga

egna aktier.

Fordndring av

aktiekapital och Héndelse
antal aktier
23 november 2010 Nybildning

19 augusti 2019 Fondemission och uppdelning av aktier 1:50 000

19 augusti 2019 Nyemission till nyckelpersoner
16 september 2019 Nyemission till nyckelperson
29 november 2019 Nyemission i samband med notering

5 december 2019 Utnyttjande av 6vertilldelningsoption

Information om aktiekapitalets utveckling och om analytiker som regelbundet foljer K-Fastigheter publiceras pd

https://www.k-fastigheter.se/for-investerare/aktien/

K-Fast Holding AB genomférde den 19 augusti 2019 en
fondemission och uppdelning av aktier, varvid 1 aktie blev 50 00o0.
Den 19 augusti 2019 och den 16 september 2019 genomfordes
foretrddesemission om 260 587 respektive 2 941 aktier av serie B
till ledande nyckelpersoner i bolaget. I samband med noteringen pé
Nasdaq Stockholm den 29 november 2019 emitterades sammanlagt
8 625 000 nya B-aktier. Sammanlagt har emissionerna tillfort
bolaget 54 ,2 mkr i eget kapital.

Analytiker som regelbundet foljer K-Fastigheter*

Firma Namn
Carnegie Fredric Cyon och Erik Granstrom
Danske Bank Philip Hallberg

* Carnegie och Danske Bank agerade joint bookrunners vid noteringen av
K-Fast Holding AB:s B-aktier i november 2019.

Fordandring i Fordndring Varav Varav Totalt antal
aktiekapital, kr antal aktier A-aktier B-aktier aktier
50 000 500 - - 500

39 950 000 24 999 500 3750 000 21 250 000 25 000 000

416 939,20 260 587 o 260 587 25260 587

4 705,60 20941 (o) 2 941 25 263 528

12 000 000 7 500 000 o 7 500 000 32763 528
1800 000 1125 000 o) 1125 000 33 888 528

Varav
A-aktier

3750 000
3750 000
3750 000
3750 000

3750 000

Varav
B-aktier

21 250 000
21510 587
21513 528
29 013 538

30138 528

Kvotviirde, Totalt
kr  aktiekapital, kr

100 50 000

1,6 40 000 000

1,6 40 416 939,20

1,6 40 421 644,80

1,6 52 421 644,80

1,6 54 221 644,80


https://www.k-fastigheter.se/for-investerare/aktien/
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Aktiedgare
Huvuddelen av det totala aktiekapitalet per 31 december 2019
dgdes av svenska institutioner, fonder och privata investerare.

Per 31 december 2019 hade K-Fast Holding AB cirka 3 700
aktiedgare. De tio storsta aktiedgarna svarade for 90,8 procent av
rosterna och 86,8 procent av aktiekapitalet. Ledamoter i K-Fast
Holding AB:s styrelse och koncernledning dgde totalt 3 750 000
A-aktier respektive 21 880 810 B-aktier, motsvarande totalt

40 630 810 roster i bolaget. Respektive befattningshavares
aktieinnehav aterfinns pa sidorna 60 och 61.

Utdelningspolicy

K-Fastigheters 6vergripande mal ar att skapa den langsiktigt
bésta totalavkastningen for aktiedgarna. Det gors genom att
dterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvéxt
genom investeringar i nybyggnation, forvérv av fastigheter och
investeringar i befintliga fastigheter. Utdelningen kommer darfor

bli 14g eller utebli under de ndrmaste aren.

Aktiemarknadsinformation och insiderregler

I samband med notering pa Nasdaq Stockholm har bolaget
sékerstéllt rutiner som ger alla intressenter pa aktiemarknaden
och allménheten samtidig tillgang till insiderinformation rérande
bolaget. Styrelsen har &ven faststéllt insiderregler i syfte att

forhindra marknadsmissbruk.

De tio storsta aktiedgarna (rostsorterat) per 31 december 2019

Namn Antal

A-aktier*
Jacob Karlsson AB 1875 000
Erik Selin Fastigheter Aktiebolag 1875 000
Andra AP-fonden o
Capital Group o
Fjérde AP-fonden o
Familjerna Nergard** o
Handelsbanken fonder o
Strandkanten AB o
Celox Management 0
Er-Ho Forvaltning AB [
10 storsta aktiesigare 3750 000
Ovriga aktiedgare o
Totalt 3750 000
Varav styrelse och koncernledning 3750 000

* A-aktier berdttigar till fem rister per aktie och B-aktier berdttigar till en rést per aktie.
** Genom Mjobdcks Entreprenad Holding AB och Vistkuststugan AB.

Aktiedgarstruktur per 31 december 2019 dr baserad pd uppgifter frdn Euroclear Sweden samt K-Fastigheter.

Antal
B-aktier

10 625 000
10 625 000
857100

776 620

714 200

478 100
453 032
434 484
380900
380 500
25724 936
4413 592
30138 528

21 880 810

Totalt antal
aktier

12 500 000
12 500 000
857 100

776 620

714 200

478 100

453 032

434 484
380900
380 500

29 474 936
4413 592
33 888 528

25630 810

Andel av
aktiekapital

36,9%
36,9%
2,5%
2,3%
2,1%
1,4%
1,3%
1,3%
1,1%
1,1%
87,0%
13,0%
100,0%

75,6%

Agarlistan uppdateras varje kvartal och dterfinns pa https://www.k-fastigheter.se/for-investerare/aktien

Andel av
roster

40,9%
40,9%
1,8%
1,6%
1,5%
1,0%
0,9%
0,9%
0,8%
0,8%
91,0%
9,0%
100,0%

83,1%

Insynspersoners och ndrstdendes transaktioner rapporteras till Finansinspektionen (https://marknadssok.fi.se/publiceringsklient)


https://www.k-fastigheter.se/for-investerare/aktien 
https://marknadssok.fi.se/publiceringsklient

Bolagets styrelse har bland annat antagit en kommunikations- Investerarrelationer period tréffar inte koncernens representanter finansiell media,

respektive insiderpolicy i syfte att sdkerstilla en korrekt K-Fastigheter strivar efter att vara tillgdngligt och ge aktiedgare analytiker eller investerare.

och god kvalitet pé bolagets information och hantering och andra intressenter rétt information i ratt tid. Finansiella

av insiderinformation sévil externt som internt. Bolagets resultat och andra viktiga meddelanden offentliggors regelbundet. IR-kontakt

styrelseordférande hanterar 6vergripande dgarrelaterade K-Fastigheters webbplats, www.k-fastigheter.se, innehéller Martin Larsson, vice VD och finanschef, tel: 0703 533 160.
frigestéllningar medan verkstéllande direkt6ren har det en méngd material for aktiedgare, inklusive aktuellt aktiepris, E-post: martin.larsson@k-fastigheter.se.

overgripande ansvaret for bolagets externa kommunikation. pressmeddelanden och information om bolagets finansiella

Policyer och riktlinjer avseende informationsgivning och utveckling. Anders Antonsson, IR-ansvarig, tel: 0709 994 970.
insiderregler samt uppdateringar och dndringar gors tillgéngliga E-post: anders.antonsson@k-fastigheter.se.

och kénda for berord personal och bolagsledningen gér igenom K-Fastigheter uppratthaller en tyst period om minst 30 dagar fore

regelverket med anstillda. Bolagets regelverk ar utformat efter offentliggorandet av koncernens kvartalsrapporter. Under denna

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 insynsstdillning
De personer som ingér i styrelsen, koncernledningen och den K-FASTIGHETER SOM INVESTERING
koncernredovisningsansvarige samt den auktoriserade revisorn
har en befattning som bedéms medfora tillgang till ej offentliggjord raktivt fastighetsbestaind med exponering mot hyresrattsmarknaden i svenska tillvaxtregioner.
kurspaverkande information och &r registrerade som personer i
ledande befattning i K-Fastigheter. Dessa personer ar skyldiga att 1 affarsmodell som ger god avkastning. Vardeskapandet baseras pa egen projektutveckling,
anmala forandringar i sina innehav av aktierelaterade finansiella ion av egenutvecklade koncepthus och forvaltning med ett evighetsperspektiv.

instrument i K-Fastigheter enligt lagen om anmaélningsskyldighet
for vissa innehav av finansiella instrument. K-Fastigheter for ig och stabil positiv resultatutveckling som byggt upp ett langsiktigt hallbart substansvarde.
loggbok for varje finansiell rapport eller pressmeddelande dar

informationen kan vara kurspaverkande. 1ens koncepthus svarar pa den 6kande efterfragan av hyresriatter med hog kvalitet.

het dr integrerat i alla delar av K-Fastigheters verksamhet. Resurseffektivitet och kostnads-

ing i kombination med medvetenhet om verksamhetens miljéavtryck ar grunden fér koncerne

liga framsteg.

Hdandelser efter arets utgdang, se sid 74.
Bolagsstyrningsrapport, se sid 49.



http://www.k-fastigheter.se
mailto:martin.larsson%40k-fastigheter.se?subject=
mailto:anders.antonsson%40k-fastigheter.se?subject=
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Styrelseordforande Erik Selin
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K-Fast Holding AB:s ("K-Fastigheter”) affarsidé ar i korthet att
utveckla, bygga och forvalta fastigheter med hyresrétter med ett
evighetsperspektiv. Bolagets grundare och duktiga medarbetare
har med stort engagemang utvecklat bolaget till en framgéngsrik
och kompetent aktor som erbjuder boende med hog kvalitet.

Det ar nu ett decennium sedan Jacob Karlsson grundade bolaget
och med 2020 inleds en ny period med goda forutséttning for
fortsatt langsiktig tillvixt med héllbara l6sningar for battre
boende. Evighetsperspektivet dr centralt och d4garnas uppdrag till
K-Fastigheters styrelse och ledning &r att stindigt skapa véarde
genom att férvarva, utveckla och forvalta bostadsfastigheter.

Den 29 november 2019 noterades K-Fast Holding AB:s B-aktie pa
Nasdaq Stockholm. Bakom noteringen ligger mycket arbete for att
sékra och dokumentera centrala processer i bolaget. En noterad
miljo stéller bland annat hoga krav pa styrelsens sammanséttning
och arbetssitt. Som ett led i arbetet med att borsnotera
K-Fastigheter har styrelsen kompletterats med ledaméter med stor
erfarenhet fran omréden som kapitalmarknaden, transaktioner
och organisationsutveckling. Samtliga ledamoter &r eller har varit
personer i foretagsledande stillning med god insikt i och forstéelse
for ledningens utmaningar. Styrelsens uppgift dr att inom géllande
lagar, regler och praxis arbeta med bolagets langsiktiga utveckling,
folja upp ledningens operativa verksamhet och forsdkra sig om att
det dr ordning och reda i bolaget samt att K-Fastigheter uppfyller
kraven pé transparens och informationsgivning.

Finansiell redovisning och riskbedémning &r en dterkommande
diskussionspunkt inom styrelsen. Dit hor fragor om
konjunkturliget och dess paverkan pa olika delar av bygg- och
fastighetsbranschen, ranteutvecklingen, personalforsorjningen
och arbetet med att bidra till en socialt och miljomassigt hallbar
samhallsutveckling. Dessa fragor blir &n viktigare i en tid av oro i
stora delar av samhallet.

Under 2019 har styrelsen dven fokuserat pa bolagets tillvixtplaner,
vilka inkluderar fradgor som hur vi ska genomftra expansion

till flera orter och lander, sékra bolagets kultur, relationer med
kommuner och andra markagare. K-Fastigheters planerade tillvaxt
stéller 6kade krav pé bolaget som arbetsgivare. Det handlar om att
kunna behélla kompetenta och erfarna medarbetare men ocksé att
attrahera valutbildade kvinnor och mén.

Som ordférande har jag nojet att leda en styrelse som inte

bara &dr djupt engagerad utan som ocksa bidrar med kunskap

och erfarenheter i K-Fastigheters fortsatta utveckling. Min
framsta uppgift i styrelsen ar att forvalta och vidareutveckla det
entreprenorskap som s tydligt préaglar K-Fastigheter och bidra till
att skapa forutséttningar for att bolaget kan né sina mal genom att
leda utvecklingen sé att K-Fastigheter alltid kan erbjuda attraktiva
hyresritter.

Utbrottet av det nya coronaviruset har fatt en oerhort stark
paverkan pé& samhallet och virldens borser den senaste tiden.
Sverige och omvarlden har under en tid vidtagit ett antal atgarder
for att fordréja spridningen av viruset. Det &r i dag omdjligt att
séga nar spridningen har nétt sin kulmen eller nar det hér ar 6ver.
Coronaviruset péverkar all affarsverksamhet men olika branscher
drabbas i varierande grad. K-Fastigheter har vidtagit atgarder for
att hantera situationen med coronaviruset, men utvecklingen sker
snabbt och med genomgripande férandringar som kriver stor
flexibilitet och beredskap under en tid framéver. Min bedomning
ar att K-Fastigheter har en stabil finansiell grund och ritt ledarskap
for att navigera ratt dven i dessa allvarliga tider.

Sammanfattningsvis &r min bedomning att bolaget star vl rustat
for att ta tillvara de mojlighet som vi ser idag och de kommande
aren. Men i linje med evighetsperspektivet maste vi dven planera
for det vi inte ser tydligt idag. For att klara denna utmaning
kravs fortsatt engagemang av savil medarbetare och ledning som
styrelse. Jag ar helt 6vertygad om att denna kraft finns och att
K-Fastigheter kommer bidra till att mdnga méanniskor hittar ett
boende som de kallar sitt hem.
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K-Fast Holding AB dr ett svenskt publikt aktiebolag vars B-aktie
ar noterad pd Nasdaq Stockholm sedan den 29 november 2019.

Denna bolagsstyrningsrapport ingér inte i den

formella &rsredovisningen, 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 underlatta for den enskilde aktiedgaren att folja bolagets
beslutsvégar 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 uppréttats i enlighet med reglerna i
arsredovisningslagen och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Koden giller for alla svenska bolag vars aktier dr noterade pa en
reglerad marknad. Koden anger en norm for god bolagsstyrning

pa en hogre ambitionsnivé &n aktiebolagslagen och andra reglers
minimikrav. Koden bygger pé principen “{6]j eller forklara”. Det
innebadr att K-Fastigheter inte vid varje tillfalle maste folja varje
regel i Koden utan kan vélja andra 16sningar som bedéms battre
svara mot omstindigheterna i det enskilda fallet, forutsatt att
bolaget 6ppet redovisar varje sidan avvikelse, beskriver den 16sning
som bolaget har valt i stillet samt anger skilen for detta. Bolaget
foljer Koden, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter och god
sed pé aktiemarknaden sedan noteringen vid Nasdaq Stockholm i
november 2019.

Fodelsear for styrelse och ledning redovisas inte da dessa uppgifter
saknar betydelse for bedémning av kompetens och erfarenhet.
Utbildning, styrelseuppdrag och arbetslivserfarenhet redovisas d&
de har betydelse for att bedoma kompetens och erfarenhet.

K-Fast Holding AB:s bolagsordning finns pd
wwuw.k-fastigheter.se/bolagsstyrning
Gdllande Kod finns pd www.bolagsstyrning.se

Bolagsordning

Bolagets firma 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
vardepapper, bedriva byggnadsrorelse samt darmed forenlig
verksamhet. Andring av bolagsordning sker enligt
aktiebolagslagens bestdmmelser.

Struktur for bolagsstyrning

Bolagsstyrningens maél ar att sékerstilla att bolaget skots pa

ett for aktiedgarna s effektivt sétt som majligt, men ocksé att
K-Fastigheter foljer de regler som finns. Bolagsstyrningen syftar
aven 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

darigenom skapa aktiedgarvarde.

Styrelse och ledning strévar efter att foretaget ska leva upp till de
krav som myndigheter, Nasdaq Stockholm, aktiedgare och andra
intressentgrupper stéller pé bolaget. Styrelsen foljer ocksa den
debatt som fors i amnet och de rekommendationer som olika

aktorer, sdsom Aktiemarknadsndamnden eller revisorer, utfardar.

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

rapporteringsfunktionerna inom koncernen.

Det ar aktiedgarna i K-Fast Holding AB som ytterst fattar beslut
om koncernens styrning. P4 arsstimman utser aktiedgarna
styrelse, styrelsens ordférande och revisorer, och 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 utovar

sitt inflytande genom &rsstimman och extra bolagsstammor.
Ledning och ansvar &r fordelat mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren enligt svensk lagstiftning, fraimst aktiebolagslagen och
arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms regelverk f6r emittenter,
bolagsordningen samt interna instruktioner och policydokument.
K-Fastigheter foljer Koden.

Revisorerna rapporterar om sin granskning pé rsstimman.

Aktiedgares beslutsfora

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstimman bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstimman ut6var aktiedgarna sin
rostratt i frigor som faststéllande av resultat- och balansrékningar,
disposition av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet

for styrelseledaméterna och verkstillande direktoren, val av
styrelseledaméter och revisorer samt faststillande av arvode till
styrelseledaméter och revisorer. Styrelseledamoter tillsétts och
entledigas enligt aktiebolagslagen och bolagsordningen innehéller

inga sérskilda regler for detta.

Bolagsstammor

Arsstimma ska hallas inom sex ménader frin utgingen av

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

Enligt K-Fast Holdings bolagsordning sker kallelse till
bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen halls tillgénglig p& bolagets webbplats,
www.k-fastigheter.se. 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
godkénnas av en storre andel av pd stimman foretrddda aktier och

avgivna roster.


http://www.k-fastigheter.se/bolagsstyrning
http:// www.bolagsstyrning.se
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Ratt att delta i bolagsstaimma

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

fem vardagar fore bolagsstimman, dels anmaéla sin avsikt att
delta till K-Fastigheter senast den dag som anges i kallelsen

till bolagsstimman. Vanligtvis dr det mojligt for aktieéigare att
anmadla sig till bolagsstimman pa flera olika satt, vilka anges i
kallelsen till bolagsstimman. For att f& delta i stimman méste
den som l4tit forvaltarregistrera sina aktier, utover att anméla

sin avsikt att delta, lita registrera aktierna i eget namn sa att
vederborande ar registrerad som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken pa avstdmningsdagen. 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.

Aktiedgares initiativrdtt

En aktiedigare 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 da kallelse

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

Rostrdatt

I 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 beréttigar dgarna till lika
stor andel av bolagets tillgdngar och vinst.

Den 31 december 2019 uppgick det totala antalet aktier till

33 888 528, varav 3 750 000 A-aktier och 30 138 528 B-aktier.
Det totala antalet roster uppgick till 48 888 528. B-aktierna
representerade 16,4 procent av rosterna och 88,9 procent av
aktiekapitalet.

Ytterligare information om aktien och aktiedgare finns pa sid 44.
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Externa regelverk

Det externa ramverket for bolagsstyrning omfattar bland annat:
« Den svenska aktiebolagslagen

« Nasdagq Stockholms regelverk for emittenter

« Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)

« IFRS

« EU:s revisionsforordning

« Global Compact

« EU:s marknadsmissbruksforordning (MAR)

Viktiga interna regelverk

« Bolagsordningen

« Styrelsens arbetsordning

« Besluts- och attestordning. Policy avseende firmateckning, fullmakt och attest
« Kommunikationspolicy, finanspolicy, insiderpolicy och uppforandekod

« Handbocker och riktlinjer for vdsentliga delar i verksamheten

« Processer for intern kontroll och riskhantering



Arsstamma 2019

Arsstaimma hélls den 2 april 2019 i Hassleholm. Vid stimman
nirvarade samtliga dgare, 100 procent av antalet aktier och roster.
Vid stdimman var styrelsens ordférande Jesper Martensson samt

ledam&terna Jacob Karlsson, Asa Fredin och Erik Selin niarvarande.

Pa stimman fattade aktiedgarna beslut om bland annat foljande:

- att inte ldmna utdelning for verksamhetséaret 2018

- antal styrelseledamoter. Styrelsen ska besté av sex ledaméter
utan suppleanter

- omval av Jesper Mértensson, Jacob Karlsson och Erik Selin

- nyval av Ulf Johansson, Christian Karlsson och Sara Mindus

- utse Erik Selin till styrelsens ordférande

- omval av Ernst & Young Aktiebolag som revisor intill tiden slutet
av nista drsstimma med ansvarig auktoriserad revisor Stefan
Svensson

- styrelsearvode om 200 000 kr {or pafljande mandatperiod for
de styrelseledamoéter som inte &r anstéllda av K-Fastigheter. Erik
Selin erhaller inte nagot styrelsearvode.

Extra bolagsstammor 2019

Extra bolagsstamma holls den 19 augusti 2019 i Hassleholm.

Stdmman fattade bland annat beslut om:

- 4ndring av bolagsordning, byte av bolagskategori fran
privat till publikt aktiebolag, &ndring av gréanserna for
aktiekapital och antal aktier, &ndring av bestimmelse om
styrelsesammanséttning

- uppdelning av aktier, 6kning av aktiekapital samt bemyndigande
for styrelsen att ge ut aktier i samband med borsnotering

- riktlinjer for tillsattande av valberedning och instruktioner
avseende dess arbete att gélla intill dess att beslut om dndring
fattas av bolagsstimman

- riktlinjer for ersittning till den verkstallande direktéren samt
6vriga medlemmar av koncernledningen

- riktad nyemission till fyra ledande befattningshavare i bolaget

- vid ett eller flera tillfdllen och med eller utan avvikelse frén

aktiedgarnas foretradesratt fatta beslut om nyemission av

sammanlagt hogst 3 700 000 aktier av serie B. Betalning for
tecknade aktier ska kunna ske kontant, med apportegendom
eller genom kvittning.

Extra bolagsstimma holls den 16 september 2019 i Hassleholm.
Stdmman fattade bland annat beslut om:

- riktad nyemission till en ledande befattningshavare i bolaget.

Arsstiamma 2020

Aktiedgare i K-Fast Holding AB kallas till arsstimma 2020 som
ager rum den 19 maj klockan 17:00 p& Hotell Statt, Frykholmsgatan
13 1 Héssleholm. Information om arsstimman publiceras pa
www.k-fastigheter.se.

Infor &rsstimman 2020 foreslér styrelsen att ingen utdelning
lamnas for verksamhetsaret 2019.

Valberedning

Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 fattades beslut om
principer for tillsdttande av en valberedning. K-Fastigheters
valberedning utsags enligt dessa principer efter den i november
2019 genomforda borsnoteringen. D& valberedningen utsdgs

i december 2019 offentliggjordes namnen pa valberedningens
ledamoter efter den tidpunkt som anges i Koden (senast sex
manader fore rsstimman) vilket darmed var avvikelse fran
Koden. Skilet till avvikelsen var att Koden inte var tillamplig vid
sexmanaderstidpunkten samt att valberedningen utsags med
beaktande av dgarforhallandena efter att K-Fastigheters aktier
tagits upp till handel pa Nasdaq Stockholm.

Den extra bolagsstimman beslutade att valberedningen infor
arsstimman 2020 ska utses enligt foljande. Styrelsens ordférande
ska arligen kontakta de tre till rostetalet storsta aktiedgarna,
inklusive kénda aktiedgargrupperingar, vilken ager rétt att utse
var sin ledamot. Om négon av aktiedgarna viljer att avsta fran sin
rétt att utse en ledamot till valberedningen, 6vergar ritten till den
nirmast dérefter till rostetalet storsta aktiedgaren, och sa vidare.

Valberedningen utser inom sig en ordférande. Styrelsens
ordforande ska inte vara valberedningens ordférande. Om
ledamot lamnar valberedningen innan dess arbete ar slutfort,

och valberedningen anser att det finns behov av att ersatta denna
ledamot, ska ersdttare utses av samme aktiedgare som utsett den
avgangne ledamoten eller, om denna aktiedgare inte langre tillhor
de rostmassigt tre storsta aktiedgarna, av den aktiedgare som tillhor
denna grupp och som inte har utsett ledamot i valberedningen.
Om aktiedgare som utsett viss ledamot visentligen minskat

sitt innehav i bolaget, och valberedningen inte anser att det ar
olampligt mot bakgrund av eventuellt behov av kontinuitet infor
néra forestdende bolagsstimma, ska ledamot utsedd av sddan
aktiedgare lamna valberedningen och valberedningen erbjuda den
storsta aktiedgaren som inte har utsett ledamot i valberedningen
att utse ny ledamot. Majoriteten av valberedningens ledaméter
ska vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Verkstéllande direktoren eller annan person fran bolagsledningen
ska inte vara ledamot av valberedningen. Minst en av
valberedningens ledaméter ska vara oberoende i forhéllande till
den i K-Fast Holding AB rostmaéssigt storsta aktiedgaren eller grupp
av aktiedgare som samverkar om bolagets forvaltning.

Styrelseledamoter ska inte utgéra en majoritet av valberedningens
ledaméter. Om mer 4n en styrelseledamot ingér i valberedningen
fér hogst en av dem vara beroende i forhallande till K-Fast Holding
AB:s storre aktiedgare.

Lds instruktionerna till valberedningen pd

wwuw.k-fastigheter.se/bolagsstyrning/valberedning
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Valberedningen ska i 6vrigt ha den sammansattning och fullgora de
uppgifter som frén tid till annan foljer av Koden. Valberedningens
ledamoter ska inte uppbira arvode fran bolaget. Eventuella
omkostnader som uppstér i samband med valberedningens arbete
ska erldggas av bolaget under forutséttning att dessa godkénts av
styrelsens ordforande.

Sammansittningen av valberedningen har offentliggjorts genom
separat pressmeddelande den 23 december 2019 samt pa
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
arsstdmma 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 d4ven val av revisorer och arvode till dessa.

Styrelsen ska ha en, for sitt arbete i K-Fast Holding AB:s styrelse,
dndamalsenlig 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 f6ljer punk 4.1 1 Koden, i sitt férslag
géllande val av styrelseledaméter till styrelsen.

Det aligger valberedningen att beakta policyn, med malséttning
att &stadkomma en dndamélsenlig 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.

Utover Jacob Karlsson AB och Erik Selin Fastigheter Aktiebolag,

som vardera representerar 40,9 procent av rosterna finns inga
ytterligare aktiedgare som representerar mer an 10 procent av

rosterna.

Valberedningen infor arsstamman 2020

Namn / representerande

Andel av roster,
31 december 19

Stefan Alvarsson / Jacob Karlsson AB 40,9%

Shahram Rahi / Erik Selin Fastigheter AB 40,9%

Jonas Eixmann / Andra AP-fonden

Erik Selin, styrelseordforande i K-Fast Holding AB

1,8%

Externa revisorer

Enligt bolagets bolagsordning antagen den 19 augusti 2019 ska
bolagets &rsstimma utse en eller tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter eller ett eller tvé registrerade revisionsbolag.
Bolagets revisorer utses for en period intill slutet av nésta

arsstimma.

Revisorn ska granska K-Fastigheters &rsredovisning och bokforing
samt styrelsens och den verkstéllande direkt6rens forvaltning.
Eftersom K-Fast Holding AB &r moderbolag i en koncern ska
K-Fastigheters revisor dven granska koncernredovisningen

samt koncernbolagens inbordes forhéllanden. Revisorn ska

efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberéttelse och en

koncernrevisionsberittelse till &rsstimman.
Det senaste revisorsvalet skedde pé &rsstimman den 2 april 2019

dé Ernst & Young AB omvaldes, med Stefan Svensson som

huvudansvarig revisor.

&

Stefan Svensson

Revisor i K-Fastigheter och huvudansvarig sedan 2016.
Auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Ovriga storre uppdrag: Bergendahl & Son, Fitness24seven och
Executive Property.

Tidigare storre uppdrag: IKEA Centres.
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Styrelsens sammansiattning

Styrelseledaméterna utses normalt av drsstimman for tiden

intill slutet av nésta arsstimma. Enligt K-Fast Holding AB:s
bolagsordning ska styrelsen bestd av lagst tre och hogst

dtta ledamoter utan suppleanter. I enlighet med Koden

ska styrelsens ordférande utses av rsstimman. Hogst en
bolagsstimmovald styrelseledamot far arbeta i K-Fastigheters
ledning eller i ledningen av dotterbolag. Majoriteten av de
bolagsstimmovalda styrelseledaméterna ska vara oberoende i
forhallande till K-Fastigheter och bolagsledningen. Minst tva av de
styrelseledamoter som dr oberoende i forhéllande till K-Fastigheter
och bolagsledningen ska &ven vara oberoende i forhallande till
K-Fastigheters storre aktiedgare. Mer information om bolagets

styrelse finns pé sid 60.

Styrelsens arbete och ansvar

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

angeldgenheter.

Styrelsens sammansdttning, ndarvaro och ersittning 2019

Styrelsen ska fortlopande bedoma K-Fastigheters ekonomiska
situation. Styrelsen ska se till att bokforingen, medelsforvaltningen
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,
utvédrdera och vid behov entlediga verkstallande direktor,
identifiera hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets risker och
affarsmajligheter, faststélla erforderliga riktlinjer for bolagets
upptridande i samhallet i syfte att sdkerstélla 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 tillfredsstallande kontroll av bolagets efterlevnad av lagar
och andra regler som géller for bolagets verksamhet samt bolagets
efterlevnad av interna riktlinjer samt sakerstélla att bolagets
informationsgivning praglas av 6ppenhet samt &r korrekt, relevant
och tillforlitlig.

Oberoende i forhéllande till:

Namn Bolaget och ledande
befattningshavare
Erik Selin, ordférande Ja
Asa Fredin, ledamot (avgick 2 april 2019) Nej
Ulf Johansson, ledamot (invald 2 april 2019) Ja
Christian Karlsson, ledamot (invald 2 april 2019) Nej
Sara Mindus, ledamot (invald 2 april 2019) Ja
Jesper Mértensson. ledamot Ja
Jacob Karlsson, ledamot Nej

Styrelsen 2019

Styrelsen har, sedan arsstimma 2 april 2019, bestétt av sex
ledaméter. Styrelsen ar beslutsfor om fler 4n hélften av antalet
styrelseledaméter dr narvarande. Styrelseordféranden har

utslagsrost vid lika rostetal.

Styrelsen i K-Fast Holding AB bestér av personer som har

en bred erfarenhet och kompetens fran fastighetsbranschen,
affarsutveckling, hallbarhetsfragor och finansiering. Ett antal
av ledamoterna har erfarenhet frén 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
regeldandringar och sédana 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 och finanschef i forening.
]

Lds mer om bolagets styrelse och revisor pa sid 60 samt

pé www.k-fastigheter.se/bolagsstyrning

|
Ndrvaro Arvode
. - . - e s S Ise- och
Storre aktiedgare Styrelseméten Revisionsutskott Ersittningsutskott tyrelse ?c
utskottsmoéten

Nej 16 av 16 3avs 2av2 -
Ja 2av2 - - -
Ja 14 av 14 3avsy 2av2 200 000 kr
Nej 13avig - - 200 000 kr
Ja 14 av 14 3avsy 2av2 200 000 kr
Nej 16 av 16 - - 200 000 kr
Nej 16 av 16 - - -
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Om vissa uppgifter delegeras till en eller flera av styrelsens
ledamoter eller till andra ska styrelsen handla med omsorg och
fortlpande kontrollera om delegationen kan uppréatthallas.
Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgor sina dligganden.

Styrelsens arbetsordning

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 samt mellan styrelsen och dess olika
utskott samt vissa procedurfrégor rérande sammankallande av
styrelsesammantréden. Arbetsordningen foreskriver ocksd att
styrelsen ska ha ett revisionsutskott och ett ersattningsutskott.
Styrelsens ordférande &r ordférande i utskotten.

Styrelsen sammantréder enligt ett arligen faststéllt schema.

Utover dessa ordinarie sammantraden ska styrelsen sammankallas
om styrelseordforanden anser att det behovs eller om en
styrelseledamot eller den verkstéllande direktoren begar det. I
enlighet med aktiebolagslagen har styrelsen &ven faststllt en
instruktion for den verkstillande direktoren, vilken innefattar en
instruktion om s&vil intern rapportering till styrelsen som bolagets
externa rapportering till marknaden.

Styrelsedret 2019

Kvartal 1

Mote 1 — februari

Kommande och potentiella affirer,
borsnoteringsprocessen, faststéllande
av ett flertal policyer, faststéllande av
VD-instruktion.

Mote 2 — mars
Genomforda afférer och affirer
under férhandling, status i

borsnoteringsprocessen.

Kvartal 2
Mote 3 - april

Konstituerande styrelsesammantride.

Mote 4 — maj
Borsnoteringsprocessen,
delarsrapport, genomforda affarer och
affdrer under forhandling, prognos

for rdkenskapsaret, marknads- och

konkurrenssituation.

Kvartal 3
Mote 5 och 6 — augusti

genomforda afférer och afférer under
forhandling. Byte av bolagskategori,
uppdelning av aktier, fondemission, ny
bolagsordning; forslag till beslut om
emissionsbemyndiganden, beslut om

principer for val av och instruktioner

Borsnoteringsprocessen, delarsrapport,

avseende valberedning samt till beslut
avseende riktlinjer for erséttning till

ledande befattningshavare.

Mote 7, 8 och 9 — september
Borsnoteringsprocessen, faststéllande
av afférsplan, intern kontroll och
riskhantering, forslag till beslut om
emissionsbemyndiganden avseende

riktade emissioner till nyckelpersoner

Kvartal 4

Mote 10 — oktober
Borsnoteringsprocessen, genomforda
affarer och planerade affarer,
delarsrapport, beslut om

nérstiendepolicy

Mote 11, 12, 13, 14 — november

Beslut om fullf6ljande av borsnotering,
avtal med ankarinvesterare,
godkinnande och publicering av
prospekt, fullféljande av notering,
placeringsavtal, emission av aktier

(notering) samt tilldelning

Mote 15 och 16 — december
Nyemission av aktier och tilldelning,
budget, utvirdering av styrelsens
och VD:s arbete, utvirdering av

bonusgrunder och l6nerevision.

Revisionsutskott

Styrelsen har inréattat ett revisionsutskott bestdende av tre
ledamater: Erik Selin (styrelseordférande), Sara Mindus och Ulf
Johansson. Erik Selin ar ordférande och Sara Mindus &r vice
ordférande for utskottet.

Revisionsutskottet ska, utan att det péverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering, 6vervaka effektiviteten i bolagets interna

kontroll, internrevision (om sddan funktion inrittas framéver)
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 sjalvstandighet
och d& sarskilt uppmérksamma om revisorn tillhandahéller bolaget
andra tjénster 4n revision. I den mén valberedningen inte ges
denna uppgift ska utskottet dartill bitrdda vid upprattandet av
forslag till bolagsstimmans beslut om revisorsval.

Ersdttningsutskott

Styrelsen har inréattat ett ersattningsutskott bestdende av tre
ledamdter: Erik Selin (styrelseordférande), Sara Mindus och Ulf
Johansson. Erik Selin ar ordférande for utskottet.

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda
styrelsens beslut i frigor om erséttningsprinciper, ersittningar och
andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen f6lja, och utvéardera
pagéende och under &ret avslutade program for rorliga ersiattningar
for bolagsledningen, samt folja och utvérdera tillampningen av
eventuella riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
faststéllda av bolagsstimman samt géillande ersattningsstrukturer
och erséttningsnivéer.

Styrelsens ordforande

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
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styrelsens arbete samt skapa basta mgjliga férutsattningar for
dess arbete. Dessutom ska ordforanden se till att styrelsens
ledaméter 16pande uppdaterar och férdjupar sina kunskaper
om bolaget och att nya ledaméter far lamplig introduktion och
utbildning. Ordféranden ska st4 till férfogande som radgivare
och diskussionspartner till verkstéllande direktéren men ocksa
utvdrdera dennes arbete samt redogéra for sin bedémning

i styrelsen. Darutover ankommer det pa ordférande att se

till att styrelsens arbete utvarderas arligen och att informera

valberedningen om utvirderingen.

Vid arsstimman den 2 april 2019 valdes Erik Selin till styrelsens
ordforande. Styrelseordféranden deltar €j i den operativa ledningen
av bolaget.

Styrelsens arbete

Styrelsen har sedan &rsstimman 2 april 2019 genomfort 14
protokollférda sammantréden fram till och med faststéllandet av
denna bolagsstyrningsrapport. Bolagets VD och/eller vVD och
finanschef ska som huvudregel vara féredragande i styrelsen.
Bolagets medarbetare, revisor eller annan extern konsult ska
adjungeras till styrelsemoéten for att delta och foredra drenden
vid behov. Styrelseledamoten Christian Karlsson ar styrelsens
sekreterare.

Styrelsen behandlade vid sina méten de fasta punkter som, i
enlighet med styrelsens arbetsordning, forelag vid respektive
styrelsemdte. Hit hor affarslage, budget, delarsrapporter och
arsbokslut. I 6vrigt fokuserades arbetet pa att vidareutveckla sedan
tidigare framtagna dokument som affarsplan och marknadsstrategi.

Utover de schemalagda métena bestér styrelsens arbete av l6pande
ekonomisk uppfoljning, utvirdering av strategi, rekommendationer
kring ersdttningsnivaer, forvarvsfragor samt fragor kring

redovisning och revision.

SAM

Styrelsen har under hosten 2019 utvirderat sitt arbete.
Utvérderingen visade pa ett 6ppet och konstruktivt styrelseklimat
och en vil fungerande beslutsprocess. I utviarderingen
granskades bland annat arbetsklimat, arbetsformer géllande
inférande av nya rutiner, affarsprocess, strategiska fragor,
uppfoljning- och kontrollsystem, tillgang till och behov av
sarskild styrelsekompetens, successionsordning, moral, etik och
kommunikation.

Utvérderingen och efterfoljande styrelsediskussion tjanar som
underlag for en fortlopande utveckling av styrelsens arbetssitt
och sékerstiller att styrelsen kan fatta sa valgrundade beslut
som mojligt. Styrelseutvérderingen foljer riktlinjerna for
styrelseutvarderingen i Koden.

Narvaro styrelsemote
Se information pé sid 53.

Verkstdllande direktor

Bolagets verkstallande direktor skoter, i enlighet med
bestammelserna i aktiebolagslagen, den 16pande forvaltningen

i K-Fastigheter enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar.
Atgirder som med hénsyn 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 verkstillande direktéren
ska ocksa vidta de atgirder som ar nodvéndiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Den verkstillande direktoren &r ett i forhallande till styrelsen
underordnat bolagsorgan, och styrelsen kan ocksa sjalv avgora
drenden som ingér i den 16pande forvaltningen. Den verkstillande
direktorens arbete och roll samt arbetsfordelningen mellan
styrelsen och den verkstillande direktoren framgar av en av
styrelsen faststilld skriftlig VD-instruktion och styrelsen utvéarderar
16pande den verkstéllande direktérens arbete.

KHANTERING |
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Ersdttning till styrelsen

Vid ordinarie bolagsstimma den 2 april 2019, beslutades

att styrelsearvode for tiden intill slutet av nésta ordinarie
bolagsstdmma ska utgd med 200 000 kr till vardera av de

av bolagsstimman utsedda ledaméterna, med undantag for
styrelseordféranden Erik Selin samt Jacob Karlsson, till vilka ndgot
arvode inte ska utgd. Arvodet inkluderar erséttning for eventuellt
arbete i utskotten.

Ersdttning till externa revisorer

Vid &rsstimman 2019 valdes Ernst & Young AB (EY) till bolagets
externa revisorer for en ettarsperiod fram till drsstimman 2020.
Valet av EY hade foregétts av en utforlig upphandlingsprocess. EY
avger revisionsberittelse for K-Fast Holding AB, arsredovisningar
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 rikenskapséret 2019 uppgick den totala ersittningen till
bolagets revisor till 8,0 mkr (varav 6,6 mkr var hanforligt till
moderbolaget). 4,2 mkr var hanforligt till arbete infor notering av
K-Fast Holding vid Nasdaq Stockholm och 3,8 mkr avség tjanster

relaterade till revision. Se dven not 9 Ersittning till revisorerna.

Riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare
Med ledande befattningshavare avses i dessa riktlinjer

den verkstéllande direkt6ren samt 6vriga medlemmar av

koncernledningen. Vid extra bolagsstimma den 19 augusti
2019 beslutades att anta riktlinjer for erséttning till ledande

befattningshavare for tiden intill slutet av &rsstdimman 2020.

Enligt riktlinjerna ska loner och 6vriga anstillningsvillkor vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte 1oneledande
i forhallande till jaimforbara bolag.

Erséttning till den verkstéllande direkt6ren utgar enbart i

form av fast grundlon. Ersattning till 6vriga medlemmar av
koncernledningen utgér primért i form av fast grundlon, men
kan dven utga som rorlig 16n eller prestationsbaserad erséttning
motsvarande hogst 50 procent av den fasta 16nen per kalenderar.
Pensionséldern for den verkstillande direktéren och Gvriga
medlemmar av koncernledningen ar 65 &r. Pensionsataganden &r
premiebaserade och innebér att bolaget inte har ndgra ytterligare
atagande efter erldggande av de érliga premierna.

Verkstillande direktoren

For den verkstéllande direktoren ska gélla en 6msesidig
uppsigningstid om tolv manader. Vid uppsigning frin Bolagets
sida har den verkstillande direktoren darutover ratt till
avgangsvederlag uppgaende till sex manadsloner. For 6vriga
medlemmar av koncernledningen ska marknadsmaéssiga och
sedvanliga uppséagningsvillkor efterstrivas och avgingsvederlag ska
€j utgd. Vid uppségning fran bolagets sida ska uppsédgningstiden
vara hogst tolv manader och vid uppségning frén den anstélldes
sida hogst sex ménader. For bolagsledningen tillimpas i 6vrigt
de villkor som bolaget tillimpar for 6vriga anstallda i koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anstallda.

Riktlinjerna far frangés om det i ett enskilt fall finns sérskilda skél
for det.

Arvode till styrelsen 2018-2019

(gdllande firan respektive arsstamma)

SEK 2019

Styrelsens ordforande

Ledamot 200 000

Ordférande i revisionsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet
Ordforande i ersittningsutskottet

Ledamot i erséttningsutskottet

2018

Lds om styrelsens forslag till beslut p& arsstimman 2020

om riktlinjer for ersdttning till verkstdllande direktor och

ledande befattningshavare pa sid 62.
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Aktierelaterade incitamentsprogram

Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 fattades beslut

om riktad nyemission till de fyra ledande befattningshavarna
Martin Larsson, Asa Fredin, Niklas Larsson och Eric Johansson,
eller av dem #dgda bolag, om hogst 73 529 B-aktier vardera. Vid
extra bolagsstimma den 16 september 2019 fattades beslut om
ytterligare en riktad nyemission av hogst 2 941 B-aktier till den
ledande befattningshavaren Tonnie Karlsson.

Inom ramen for ovan ndmnda nyemissioner har sammanlagt fem
nyckelpersoner i bolaget, personligen eller genom dgda bolag,
tecknat sammanlagt 263 528 B-aktier till teckningskursen 68 kr
per aktie.

I 6vrigt finns for nérvarande inga sirskilda program for
personalens forvirv av aktier eller liknande instrument och inga
utestdende aktierelaterade incitamentsprogram. Det finns for
nirvarande inga bonusprogram eller ndgon motsvarande ratt
till rorliga erséattningar for ledande befattningshavare, utover
nedanstéende.

Andra forméner

Bolaget erbjuder andra formaner till ledande befattningshavare.
Sédana formaner kan exempelvis innefatta friskvérdsbidrag,
mobiltelefon, tjdnstebil och reseersittning.

Avtal om ersdttning efter avslutat uppdrag

Bolaget tillhandahaller 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 faststillda avgiften som redovisas som en kostnad i den
period da den relevanta tjansten utfors. Forménsbestimda
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 sidan medlem rétt till pension eller
liknande férméner efter avslutad tjanst. Bolaget har inga avsatta
eller upplupna belopp for pensioner och liknande forméaner efter
avslutad anstéllning eller uppdrag.

Fast l6n och annan ersdttning

mkr (inklusive formaner)
2019 2018
VD och koncernchef 1,3 0,7
Ovriga ledaméter i koncernledningen 4,1 2,1
Totalt 5,4 2,8

Mer information om K-Fastigheters ersdttningsstruktur
finns i not 6 Loner, andra ersdttningar och sociala

kostnader samt pa bolagets webbplats.

Pension Totalt
2019 2018 2019 2018
0,0 0,0 1,3 0,7
0,7 0,2 4,8 2,3
0,7 0,2 6,1 3,0
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Styrelsens rapport om intern kontroll

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

Den interna kontrollens Gvergripande syfte ar att i rimlig grad
sékerstélla att K-Fastigheters operativa strategier och mél

f6ljs upp och att dgarnas investering skyddas. Den interna
kontrollen ska vidare sékerstilla att den externa finansiella
rapporteringen med rimlig sdkerhet ar tillforlitlig och upprattad

i 6verensstaimmelse med god redovisningssed, att tillimpliga

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

och kommunikation samt uppf6ljning.

Kontrollmiljo

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. I syfte att skapa och
vidmakthélla en fungerande kontrollmiljo 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 inréttade utskott och instruktioner for

finansiell rapportering.

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
inrdttat ett revisionsutskott som har som 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 priméart K-Fastigheters finanschef, tillika vice verkstéllande
direktor, som via verkstdllande direktoren rapporterar l6pande

till styrelsen i enlighet med faststéllda instruktioner. Koncernens
ekonomiavdelning spelar en betydelsefull roll vad géller tillforlitlig
finansiell information. Den &r ansvarig for en fullstandig,

korrekt och i tid 1dmnad finansiell rapportering. Ekonomichefen
rapporterar till bolagets finanschef, tillika vice verkstéllande
direktor, som i sin tur rapporterar till den verkstéllande direkt6ren
och styrelsen.

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

arsredovisningen.

Behov av internrevision

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 ménadsvis
upp resultat- och balansrakning. Sammantaget medfor detta att det

inte anses motiverat att ha en sdrskild enhet for internrevision.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

I riskbedémningen ingér att identifiera och utvirdera risken

for visentliga fel i K-Fastigheters verksamhetsprocesser, vilket
bland annat omfattar redovisningen och rapporteringen pa
koncern- och dotterbolagsniva. Riskbedomning gors 16pande

och enligt faststéllda riktlinjer med fokus pé bolagets visentliga
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 begrinsa risker.
Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen och uppfoljning

av bolagsledningen. Detta sker genom bade interna och externa
kontrollaktiviteter samt genom granskning och uppf6ljning av
bolagets policyer och styrdokument. Kontrollaktiviteter f6ljs upp
och dokumenteras pé process- och rollnivé 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 genomféra stipulerad
kontrollaktivitet, samt att uppfoljning kan ske pa ett systematiskt
sétt for att sikerstalla att kontrollsystemet upprétthélls. De
koncernévergripande riktlinjerna for intern kontroll f6ljs upp
under aret inom samtliga affirsomraden och centrala enheter, dels
genom lopande Gversyn av visentliga processer, dels genom IKV
for intern kontroll, varefter avrapportering sker till styrelsen.

Enhetliga redovisnings- och rapportinstruktioner tillimpas av
samtliga enheter inom K-Fastigheter.

Information och kommunikation

K-Fastigheter har informations- och kommunikationsvagar som
syftar till att framja riktigheten av den finansiella rapporteringen
och mojliggora rapportering och aterkoppling frén verksamheten
till styrelse och ledning, exempelvis genom att styrande dokument
i form av interna policyer, riktlinjer och instruktioner avseende

den ekonomiska rapporteringen gjorts tillgangliga och ar kidnda
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for berérda medarbetare. Finansiell rapportering sker i ett
koncerngemensamt system med fordefinierade rapportmallar.

Intern kommunikation till K-Fastigheters medarbetare sker

bland annat genom formella dokument, som olika policyer och
instruktioner samt genom mejl och gemensamma resurser.
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 informationsspridning 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 &ndamalsenlig hantering och begrénsning av spridning av
information som dnnu inte har offentliggjorts till allménheten.

K-Fastigheters verkstallande direktor har pd uppdrag av styrelsen
det G6vergripande ansvaret for att hantera frigor rérande
insiderinformation och styrelsen har utsett bolagets vice VD och
finanschef som ansvarig for forandet av insiderférteckningar. 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
IR-ansvarige. De huvudsakliga uppgifterna for IR-funktionen
ar att stodja den verkstéllande direkt6ren och de ledande
befattningshavarna i férhéllande till olika intressenter,

framst kapitalmarknadens aktorer. IR-funktionen arbetar
aven, tillsammans med den verkstillande 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 pa vilket sitt informationen

ska utges for att sékerstélla att den externa informationen
blir korrekt och fullstdndig. Dessutom finns instruktioner
for hur den finansiella informationen ska kommuniceras
mellan ledning och 6vriga medarbetare. En forutsattning for
korrekt informationsspridning ar d4ven goda rutiner kring

informationsséikerhet.

Finansiell information ldmnas i form av:

- delérsrapporter och bokslutskommuniké, vilka publiceras som
pressmeddelanden

- Aarsredovisning

- 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 pé& bolagets webbplats i direkt
anslutning till offentliggérandet.

Uppfoljning

Efterlevnaden och effektiviteten i de interna kontrollerna 6ljs

upp l6pande genom K-Fastigheters IKV for intern kontroll.
Verkstillande direktoren tillser att styrelsen 16pande erhéller
rapportering om utvecklingen av bolagets verksamhet, daribland
utvecklingen av dess resultat och stéllning samt information

om viktiga handelser, sdsom utvecklingen i enskilda projekt.
Verkstillande direkt6ren avrapporterar ocksé dessa fragor pa varje
styrelsemote.

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

REVISORNS YTTRANDE OVER
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till arsstimman i K-Fast Holding AB (publ)
Org nr 556827-0390

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2019 pa sidorna 49-61 och for att den ar

upprdttad i enlighet med darsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vdsentligt 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 tillrdcklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprdttats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2—6
drsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket
samma lag dr forenliga med arsredovisningen och
koncernredovisningen samt dr i Overensstimmelse med

arsredovisningslagen.

Malmé den 2 april 2020
Ernst & Young AB

Stefan Svensson

Auktoriserad revisor
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INLEDNING | VD HAR ORDE’

STYRELSE

FINANSIELLA RAPP

-
Namn Erik Selin Ulf Johansson
Styrelseor‘dforande sedan 2019. Styrelseledamot sedan 2019.
. Ledamot i styrelsen sedan 2018. PR .
Befattning .. N . Ledamot i revisions- respektive
Ordférande i revisions- respektive i
- erséttningsutskottet.
ersittningsutskottet.
Nationalitet Svensk. Svensk.
Styrelseledamot och VD i Fastighets
AB Balder. Styrelseordforande
i Brinova Fastigheter AB,
Ovriga pagiende styrelseledamot och vice ordforande  Styrelseledamot i Stensborg Konsult

uppdrag i urval

Utbildning

Beroendestatus

Aktieinnehav i
K-Fast Holding AB*

i Collector Bank AB, styrelseledamot
i Vastsvenska Handelskammaren,
Hexatronic Scandinavia AB, Hedin
Bil och Ernstrém & Co.

Gymnasieutbildning med
ekonomisk inriktning.

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

1 875 000 A-aktier och
10 625 000 B-aktier genom Erik
Selin Fastigheter Aktiebolag.

AB och GUL Forvaltning AB.

Civilekonomexamen vid Uppsala
Universitet.

Oberoende i forhallande till bolaget,
dess ledning och storre aktiedgare.

9 500 B-aktier.

Christian Karlsson

Styrelseledamot sedan 2019.

Svensk.

Advokat, deldgare och
styrelseordforande i Advokatfirman
VICI AB. Styrelsesuppleant i
Betongteknik i Vistervik AB.

Juris kandidatexamen vid Lunds
Universitet.

Inte oberoende i forhallande till
bolaget, dess ledning eller storre
aktiedgare.

4 672 B-aktier.

Sara Mindus

Styrelseledamot sedan 2019.
Ledamot i revisions- respektive
erséttningsutskottet.

Svensk.

Styrelseledamot och verkstéllande
direktor i Sara Mindus AB.
Styrelseledamot i Besqab AB
(publ), Dreams Nordic AB, Colibri
Ventures AB och Faboss Invest AB.
Styrelsesuppleant i ett flertal bolag i
koncernen Mindustri AB.

Juris kandidatexamen samt
civilekonomexamen vid Stockholms
Universitet.

Oberoende i forhdllande till bolaget,
dess ledning och storre aktiedgare.

275 000 B-aktier.

Jesper Martensson

"

Jacob Karlsson

Styrelseledamot sedan 2018.

Svensk.

Affarsutvecklare i Erik Selin
Fastigheter AB. Styrelseordférande
i Alnova Balkongsystem AB, BOBO
Fastigheter AB och Tommy Byggare
AB. Styrelseledamot i ett flertal
bolag inom Erik Selin Fastigheter
AB, Swedish Logistic Property AB
m fl.

Ekonomie magisterexamen vid
Goteborgs Universitet.

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

63 500 B-aktier.

Styrelseledamot sedan 2010.

Svensk.

VD och koncernchef i K-Fast
Holding AB. Styrelseordférande

i Kaglinge Projekt AB, Kaglinge
Holding AB och Pk Property AB.
Styrelseledamot i Jacob Karlsson
AB, Jacob Karlsson Fastigheter AB,
Beatus Projekt AB, Ollsjo Projekt
AB, Invest By KA AB, Monlux Intnl
AB, Novum Sambhallsfastigheter
AB, HOMEstate AB, Fosie mark
skéne AB och Jacob Karlsson Real
Estate S.L.

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

Inte oberoende i forhallande till
bolaget, dess ledning eller stérre
aktiedgare.

1 875 000 A-aktier och 10 625 000
B-aktier genom Jacob Karlsson AB.

* Egna och ndrstdendes aktier. Ovanstdende styrelseuppdrag och aktieinnehav i K-Fast Holding AB redovisar situationen per 31 december 2019. Informationen uppdateras pd wwuw.k-fastigheter.se.
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Namn Jacob Karlsson Martin Larsson
Verkstéllande direktor
Befattning och koncernchef. Vice VD och finanschef.
Styrelseledamot.
Anstiilld sedan 2010. 2018.
Nationalitet Svensk. Svensk.
Kandidatexamen
Kurser med ekonomisk iinternationell
inriktning vid makroekonomi och
Utbildning Mittuniversitetet, magisterexamen i
Hogskolan Kristianstad internationell finansiell
och Lunds Universitet. ekonomi vid Lunds
Universitet.
Styrelseordférande i
Kéglinge Projekt AB,
Kéglinge Holding AB
och Pk Property AB.
Styrelseledamot i Jacob
Karlsson AB, Jacob
P Karlsson Fastigheter Agare och styrelseledamot
ﬁnd;:;)agaende AB, Beatus Projekt i Martin Larsson Holding
ppdrag AB, Ollsjs Projekt AB.
AB, Invest By KA AB,
Monlux Intnl AB, Novum
Sambhillsfastigheter AB,
HOMEstate AB, Fosie
mark skéne AB och Jacob
Karlsson Real Estate S.L.
Tidigare Placeringsradgivare p& Chef for Danske Banks
befattningar i urval  Linsforsikringar. Finanscenter Malmo.

Aktieinnehav i
K-Fast Holding AB*

1 875 000 A-aktier och

10 625 000 B-aktier. 78 529 B-aktier.

Anders Antonsson

IR-ansvarig.

Konsult sedan 2019.

Svensk.

Filosofie kandidatexamen
vid Lunds Universitet.

Agare och VD i circle360
communication AB.

IR-ansvarig for Cherry AB
och Railcare Group AB.

3 000 B-aktier.

Asa Fredin

Affarsomréadeschef,
Projektutveckling.

2016.

Svensk.

Gymnasieutbildning
inom foretagsekonomi vid

Linnéskolan i Héssleholm.

Agare och styrelseledamot
i Asa Fredin AB. Deligare
och styrelsesuppleant i
Invest by KA AB.

Handlaggare av
bygglovsfrigor i
Héssleholm.

73 529 B-aktier.

Eric Johansson Tonnie Karlsson
Affarsomradeschef, Ekonomichef.
Bygg.
2017. 2015.
Svensk. Svensk.
Gymnasieutbildning
inom teknik & foretag Ekonom vid Vaxjo
vid Tycho Braheskolan i Hogskola.
Helsingborg.
Agare, styrelseledamot och
VD i AALTO Holding AB. B
Styrelseledamot i Senipar
Entré Larod AB.
Kalkylingenjor och Lo el i

. G. Larsson Starch
projektutvecklare, Peab Technology AB. LB-Hus
PGS AB. gy oD

40 000 B-aktier. 4 941 B-aktier.

* Egna och ndrstdendes aktier. Ovanstdende styrelseuppdrag och aktieinnehav i K-Fast Holding AB redovisar situationen per 31 december 2019. Informationen uppdateras pd www.k-fastigheter.se.

AB och ESAB Perstorp AB.

Niklas Larsson

Ola Richard

Affarsomréadeschef,
Fastighetsforvaltning.

2014.

Svensk.

Examen i Fastighets-
foretagande vid Malmo
Hogskola.

Agare och styrelseledamot
i Niklas Larsson Invest
AB.

Forvaltare pa
K-Fastigheter.

73 629 B-aktier.

HR-ansvarig.

2019.

Svensk.

Officersutbildning och
vidareutbildning vid
kaptensprogrammet vid
Militdrhogskolan.

Agare och VD i Effektuera
i Hassleholm AB.

VD i Martenssons Bil

i Hérby AB, MMKS
Fastighet AB och
Hissleholm Teknik AB.

2 860 B-aktier.
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FORSLAG TILL ARSSTAMMAN 2020

Styrelsen i K-Fast Holding AB:s, org.nr. 556827-0390, forslag till
beslut om riktlinjer for ersdttning till verkstdllande direktoren och

ledande befattningshavare.

Styrelsen foreslar att drsstimman 2020 faststéller foljande
riktlinjer for bestimmande av ersédttning och anstéllningsvillkor till
verkstallande direktoren, styrelseledamoter och de personer som
ingér i bolagets koncernledning ("ledande befattningshavare”).
Riktlinjerna ska tillampas pé erséttningar som avtalas och
forandringar som gors i redan avtalade erséttningar efter det att
riktlinjerna antagits av arsstimman 2020. Riktlinjerna omfattar

inte ersattningar som beslutas av bolagsstimman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets 6vergripande malsattning med verksamheten &r att skapa
en langsiktigt god vardetillvaxt for aktiedgarna. Vardeskapande
mats 6ver en konjunkturcykel som tillvéxt i langsiktigt
substansvérde per aktie. Detta ska ske genom att projektutveckla,
bygga och forvalta hyresbostéder beldgna pa utvalda orter och att
verka lokalt ndra sina samarbetspartners och hyresgéster genom
egen nérvaro pa de orter dér bolaget ar etablerat, samt genom att
samverka med aktorer inom samhallssektorn. Héllbarhet ar en
central del i bolagets affar dar 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 afférsstrategi, 1&ngsiktiga intressen och hallbarhet
héanvisas till bolagets webbplats www.k-fastigheter.se. For att
frimja bolagets affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet,
och pé sa sitt skapa en langsiktigt god vardetillvéxt for aktiedgarna,
ska bolaget erbjuda marknadsanpassad och konkurrenskraftig
ersittning, men inte vara Ioneledande i férhallande till jaimforbara
foretag.

Formerna av ersdttning m.m.

Marknadsmaissiga erséttningsnivaer och anstallningsvillkor dr 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 marknadsmaéssig kompensation for ett fullgott
arbete. Den fasta grundlonen ska ses Gver 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 rérlig kontantersdttning 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 héllbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig
koppling till afférsstrategin eller frimja befattningshavarens
langsiktiga utveckling.

Nar métperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av
rorlig kontantersattning avslutats ska bedomas/faststéllas i vilken
utstrackning kriterierna har uppfyllts. Verkstillande direktéren
ansvarar for bedomningen sévitt avser rorlig kontantersittning
till 6vriga befattningshavare. Savitt avser finansiella mal ska
bedémningen baseras pa den av bolaget senast offentliggjorda

finansiella informationen.

Pensionsformaner

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

arliga premier.

Andra formaner

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

Upphorande av anstillning

For verkstéllande direktoren galler en 6msesidig uppsédgningstid
om tolv manader. Vid uppsagning frén bolagets sida har den
verkstéllande direktoren darutover ritt till avgéngsvederlag
uppgaende till sex manadsloner. For 6vriga ledande
befattningshavare ska marknadsmaéssiga och sedvanliga
uppségningsvillkor efterstravas och avgangsvederlag ska ej utga.
Vid uppségning fran bolagets sida ska uppségningstiden vara hogst
tolv ménader och vid uppségning fran den anstalldes sida hogst
sex manader. For ledande befattningshavare tillimpas i vrigt

de villkor som bolaget tillimpar for 6vriga anstéllda i koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anstallda.
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Lon och anstdallningsvillkor for anstdillda

Vid framtagande av forslag till dessa ersattningsriktlinjer har
16n och anstallningsvillkor for bolagets anstéllda beaktats
genom att uppgifter om anstilldas totalerséttning, ersattningens
komponenter samt erséttningens 6kning och kningstakt 6ver
tid har utgjort en del av erséttningsutskottets och styrelsens
beslutsunderlag vid utvdrderingen av skaligheten av riktlinjerna
och de begransningar som f6ljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststdilla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrattat ett ersittningsutskott med huvudsakliga
uppgifter att bereda styrelsens beslut i frégor om
ersittningsprinciper, ersittningar och andra anstallningsvillkor
for verkstillande direktor och ledande befattningshavare.
Ersattningsutskottet ska séledes utarbeta forslag avseende
riktlinjer for ersattning till styrelseledamoter, verkstéllande
direktor och ledande befattningshavare, som styrelsen ska
understélla drsstimman for beslut &tminstone vart fjarde ar.

Erséttningsutskottet ska vidare félja och utvirdera pigéende

och under éret avslutade program for rorliga ersattningar till
ledande befattningshavare, samt f6lja och utvérdera tillampningen
av de riktlinjer for ersattningar till styrelseledamoter,
verkstillande direkt6r och ledande befattningshavare som
bolagsstimman beslutat om samt géllande ersattningsstrukturer
och ersittningsnivaer i bolaget. Styrelsens ordférande kan vara
ordférande i utskottet. Ovriga ledaméter ska vara oberoende

i forhéllande till bolaget, verkstéllande direkt6r och ledande
befattningshavare. Om ersittningsutskottet anlitar extern
uppdragstagare for sitt arbete ska utskottet forsakra sig om att
ingen intressekonflikt foreligger i forhéllande till andra uppdrag
som denne kan ha for bolaget, verkstéllande direktor eller ledande
befattningshavare. Verkstillande direktorens ersittning bereds

av ersdttningsutskottet och faststélls av styrelsen vid ordinarie
styrelsemote. Verkstillande direktoren deltar inte i detta beslut.
Styrelsen uppdrar at verkstéllande direktoren att forhandla

med ledande befattningshavare i enlighet med dessa riktlinjer.
Ersattningsutskottet bereder ett forslag till styrelsen avseende

Hdssleholm i april 2020

Styrelsen i K-Fast Holding AB

ersdttningsnivéer for ledande befattningshavare efter forslag fran
verkstillande direktoren. Om styrelseledamot utfor arbete for
bolagets rakning, utover styrelsearbetet, ska konsultarvode och
annan ersattning for sddant arbete kunna utgé efter sarskilt beslut
av styrelsen. For styrelsearbete utgar ingen erséttning utover det
styrelsearvode som bolagsstimman beslutar om.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen har rétt att fringé ovanstdende riktlinjer helt eller
delvis om det i ett enskilt fall finns sarskilda skdl som motiverar
det. Som angivits ovan ingdr det i ersdttningsutskottets uppgifter
att bereda styrelsens beslut i erséttningsfragor, vilket innefattar
beslut om avsteg fran riktlinjerna. Avsteg far endast goras om det
beddms vara nédvandigt for att tillgodose bolagets 1&ngsiktiga
intressen och héllbarhet eller for att sdkerstélla bolagets
ekonomiska barkraft. Om styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna
for ersdttning till styrelseledamoter, verkstéllande direktér och
ledande befattningshavare ska detta redovisas vid nastkommande

arsstimma.
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Den globala spridningen av covid-19 (coronaviruset) som

sedan den 11 mars 2020 klassificeras som en global pandemi av
Virldshalsoorganisationen (WHO), har pdverkat den globala och
den svenska ekonomin.

Riskbeskrivningen dr ddarmed forknippad med storre osdkerhet dn
vanligt, och bor foljaktligen ses med en hogre grad av forsiktighet.
Se kompletterande information i Forvaltningsberdttelsen sidorna
72 och 73.

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 resultatutveckling och finansiella stillning.

Under 2018 och 2019 har K-Fastigheters ledningsgrupp utfort

en risk-workshop, dir koncernens visentliga risker identifierats,
utvirderats, hanterats och rapporterats till styrelsen. Koncernens
vasentliga risker har kategoriserats som strategiska, operationella,
regelefterlevnads- och finansiella risker och hanteras genom
reducerande, exporterande och eliminerande atgarder. For

risker som bedomts ha relativt hog sannolikhet att intraffa
kombinerat med relativt stor inverkan pa koncernen har ansvarig
inom koncernen utsetts och handlingsplan upprittats. Dessa
handlingsplaner 6ljs upp minst pa kvartalsbasis av koncernens
ledningsgrupp och rapporteras till styrelsen via styrelsens

revisionsutskott.

Vidare har ett antal styrdokument och policyer uppréttats

av styrelse och ledningsgrupp och en webb-baserad
kontrollapplikation baserat pd COSO-ramverket' utvecklats, for

att skapa ett regelverk, for att informera och kommunicera med
koncernens medarbetare och for att kunna f6lja att regelverket
f6ljs, 1 syfte att reducera, exportera eller i mdjligaste man eliminera
potentiella risker i verksamheten.

Mer information pd wwuw.coso.org.

Regelefterlevnad
Omfattar bland annat koncernens efterlevnad av etiska och legala

regler och krav pa bokféring och rapportering.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna bland annat

genom att:

- aktivt arbeta med koncernens uppforandekod, den etiska
kompassen

- vara en aktiv part i arbetsmiljoarbetet, for att attrahera de mest
kompetenta medarbetarna och for att kunna pensionera friska
medarbetare

- aktivt samarbeta med och konsultera specialister och radgivare
inom juridik, IT och finansiell regelefterlevnad.

Strategiska risker

Omfattar bland annat operationella risker i koncernens
projektutvecklings-, bygg- och forvaltningsverksamhet, samt inom
HR och IT.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna bland annat

genom att:

- fora en aktiv dialog inom ledningsgruppen och mellan
ledningsgrupp och styrelse

- kontinuerligt komplettera, bredda och utveckla medarbetarnas
kompetens

- fora en aktiv dialog med koncernens intressenter, vilka
inkluderar kunder, leverantorer, banker, revisor och
myndigheter, for att uppréatthélla en god relation och for att
forsté olika trender och stromningar i vir omvarld

- fokusera verksamheten pa projektutveckling, byggnation
och forvaltning av bostadsfastigheter i tillvéxtorter med en
befolkning Gver 50 000 invanare i kommunen

- aktivt bredda koncernens geografiska marknad

- aktivt bredda koncernens utbud av boenden genom nya typhus
och uppgradering av befintligt besténd for att fortsatt attrahera
kunder och for att bredda kundbasen.

Operationella risker

Omfattar bland annat operationella risker i koncernens
projektutvecklings-, bygg- och forvaltningsverksamhet, samt inom
HR och IT.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna bland annat

genom att:

- ha néra samarbete mellan de tre affdrsomradena for att aktivt
anpassa K-Fastigheters produkt efter kunders 6nskemal for att
ddrigenom minska hyres- och vakansrisken, samt for att genom
aktiva val i projektutvecklings- och byggnationsfasen bidra
till att gora den framtida forvaltningen kostnadseffektiv bade
avseende l6pande drift och framtida underhéll

- arbeta proaktivt och brett med flera parallella pdgaende 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 niara samarbete
mellan affirsomrédena Bygg och Forvaltning for att géra
inflyttning smidig for vara nya kunder

- arbeta aktivt med att skapa stdd och forutsittningar for
att K-Fastigheters medarbetare ska kunna fokusera pa det
vasentliga — skapa ndjda kunder (internt och externt) och
darigenom l6nsamhet

- arbeta aktivt med att uppratthdlla K-Fastigheters foretagskultur,

vilken dr motorn i koncernens tillvaxt.

Finansiella risker
Omfattar bland annat risker avseende koncernens vérdering
av fastigheter, marknadsrisker, likviditetsrisker, bokféring och

rapportering, kapitalstruktur och skattefragor.

Inom detta omréde hanterar koncernen riskerna bland annat
genom att:
- arbeta aktivt med den av styrelsen antagna finanspolicyn,
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som stipulerar finansiella mal och méltal f6r valuta-, rénte-,
finansierings-, likviditets- och kreditrisker

- identifiera, utviardera och hantera visentliga processer inom
bokforing och rapportering, vilka dokumenteras i koncernens
ekonomihandbok

- aktivt samarbeta med och konsultera specialister och radgivare

inom bank, juridik, vardering och finansiell sektor.

Nagra specifika 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 har
hittills varit att K-Fastigheter lyckats bygga en stark foretagskultur
baserat pa hogt engagemang, framétanda, lojalitet mot varandra
och langsiktigt tdinkande.

Koncernen har dock vuxit snabbt under de senaste dren och

det finns en risk att K-Fastigheters foretagskultur utsitts for
pafrestningar och som en f6ljd urholkas, vilket pé sikt skulle kunna
& konsekvenser for koncernens framtida tillvéxt.

K-Fastigheter arbetar aktivt med denna risk genom att standigt
framja foretagskulturen béde i vardagen och att dven lyfta den som
en strategisk fraga i ledningsgrupp och styrelse dar frigan alltid har

en sirstéllning.

Tillgang till byggbar mark

En forutsattning for att K-Fastigheter ska kunna uppféra de
egenutvecklade koncepthusen ar att lampliga byggrétter finns
tillgdngliga pé villkor som koncernen bedémer &r acceptabla.
Konkurrensen har under senare &r varit pataglig bade fran
aktorer som utvecklar hyres- och bostadsritter. Brist pa
lampliga byggratter skulle inte paverka koncernens nuvarande
resultatutveckling eller finansiella stillning. Daremot skulle den
framtida potentiella tillvixten allvarligt kunna péverkas.

Enligt K-Fastigheters bedomning dr méjligheten att forvarva
lampliga byggratter pa en fortsatt hog niva. Dels dr K-Fastigheter
idag etablerat pa fler geografiska marknader, dels &r K-Fastigheter
idag en mer kénd och erkind aktor genom den borsintroduktion
som genomfordes i november 2019. Vidare har koncernen goda
ekonomiska och organisatoriska mojligheter att hantera bade
storre och mindre fardigutvecklade byggratter, vilket minskar

riskerna ytterligare.

Nyproduktion

Nyproduktion av en fastighet dr en komplicerad process, vilken
ofta stricker sig 6ver flera &r. Under processen kan flera handelser/
risker uppsté som kan medfora att projektet delvis eller helt méste
omvérderas. Dessa handelser omfattar bland annat politiska beslut,
beslut i plan- och bygglovsprocess, forutsattningar pa byggplatsen,
tillgang till material och personal.

K-Fastigheter arbetar aktivt med ovan risker genom att

hantera flera parallella projekt samtidigt (per 31 december
2019: 13 projekt under byggnation och 17 pagéende projekt i
projektutvecklingsfas pa tolv orter), langsiktigt och 6msesidigt
samarbete med myndigheter och leverantérer och genom att
primért uppfora koncernens egenutvecklade koncepthus, vilket
innebadr att K-Fastigheter bygger repetitivt och darmed tids- och
kostnadseffektivt. Vidare ar finansiering av byggprojekten alltid
sékrad innan byggnationen paborjas antingen genom beviljad
kredit eller genom att tillrackliga likvida medel har bedomts
foreligga.

Hyresintdkter

Hyresintékterna p&verkas av hyresgésternas betalningsforméga,
fastigheternas uthyrningsgrad samt mojligheten att ta ut
marknadsmaéssiga hyror. En minskning av betalningsformégan
eller 6kning i vakanser skulle innebéra en risk for minskade

intdkter och resultat for koncernen.

K-Fastigheter arbetar aktivt med denna risk genom att projekt-
utveckla, bygga och aktivt 4ga och forvalta attraktiva och yteffektiva

bostadslagenheter som attraherar en bred kundbas, i marknader
med ekonomisk och demografisk tillviaxt. Med befintlig efterfragan
pa nyproducerade bostidder baserad pa befintlig betalningsforméga
i de marknader koncernen verkar finns goda maéjligheter att 4ven
framover utveckla fastighetsportfoljen genom nybyggnation och
uppritthalla de for befintliga fastigheter ingéngna hyresnivéerna.

Vakansnivéerna har i den l6pande forvaltningen historiskt varit
mycket l4ga och med hénvisning till ridande konjunktur och
koncernens bostiders relativa attraktionskraft finns inga tecken pa

att vakanserna framover skulle 6ka markant.

Drifts- och underhdllskostnader

Kostnader som &r taxebundna, sdsom kostnader for el, renhéllning,
vatten och varme, utgor de huvudsakliga driftskostnaderna. Av
K-Fastigheters fastighetsbestand ar 77 procent byggt efter ar

2010 och resterande fastigheter &r vil underhéllna eller kommer
framover genomga renovering enligt K-Fast 2.0-programmet, vilket
borgar for fortsatt laga drifts- och underhallskostnader.

Fastigheternas marknadsvdrde

En fastighets véirde paverkas primért av utvecklingen i
hyresintékter, drift- och underhallskostnader, investeringsbehov
och marknadens krav pa avkastning for jamforbara objekt.

K-Fastigheters bestand bestar primért av nybyggda och attraktiva
bostéder beldgna i bra mikrolédgen i tillvéxtorter och pa flera
geografiska marknader, vilket sammantaget minskar risken for
samtliga parametrar relaterade till vardering av en fastighet.

Rdntor
Rintekostnaden ar den enskilt storsta l6pande utgiften i
K-Fastigheters verksamhet.

K-Fastigheter arbetar med rinterisken dels genom att halla en god
dialog med samtliga svenska affarsbanker for att ddrigenom sékra
marknadsmaéssiga l&nevillkor, dels genom att minska rénterisken
med hjalp av riantederivat. Se ovan under Réntebarande skulder.
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Finansiering

K-Fastigheter ar beroende av finansiering av befintliga forvaltnings-
fastigheter och kommande nyproduktion. Risken att framover

inte erhélla adekvat finansiering hanteras genom en god dialog
med samtliga svenska affirsbanker samt genom att teckna

langre kreditavtal med diversifierad forfallostruktur. Vidare har
bérsnoteringen av bolagets aktie pd Nasdaq Stockholm inneburit
att kapitalbasen breddats ytterligare.

Likviditet

Risken att inte ha tillracklig likviditet for att fullf6lja nuvarande
och framtida betalningsitaganden hanteras genom upprattandet
av en manatlig likviditetsprognos, vilken f6ljs upp kontinuerligt,
samt kontrakterande av erforderliga limitutrymmen och krediter
for den 16pande driften. Vidare paborjas inga nya projekt utan att
finansiering har sikrats.

Kredit

Kreditrisk uppstér i K-Fastigheters verksamhet primért i form av
koncernens hyresgisters och leverantorers betalningsforméga.
Avseende hyresgister s provas dessas kreditvirdighet efter

I'T

faststéllda kriterier i samband med nytecknande av hyresavtal.

Visentliga leverantorer kreditbeddms nér nytt samarbete etableras.

For bade vasentliga kommersiella hyresgister och leverantérer
f6ljs kreditvardigheten kontinuerligt genom erforderliga
kreditbevakningstjénster.

Politiska risker

Bedrivande av fastighetsverksamhet péverkas i hog utstrackning
av lagar och andra regleringar samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis skatt, subventioner och stéd, plan- och byggétgarder,
miljo, sidkerhet, tillditna byggmaterial och byggnormer, uthyrning
och den reglerade hyressittningen for hyresrétter.

Dessa risker far dels stor inverkan p& K-Fastigheters sétt att
bedriva sin verksamhet, dels dr de svara att hantera d& de inte
séllan forandras med kort varsel. K-Fastigheter bemater de
politiska riskerna primért genom att hélla organisationen a jour
med pagdende politiska stromningar och att anlita specialister
och rédgivare for att hantera effekten av forandrade lagar och
regleringar.

ISKER OCH RISKHANTERING |

)CH DEFINITIONER

KANSLIGHETSANALYS

K-Fastigheters resultat paverkas av ett antal faktorer. I tabellen
nedan framgér en teoretisk effekt pa kassaflode och verkligt virde
med utgéngspunkt i K-Fastigheters aktuella intjiningsforméga
per 31 december 2019 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 intjaningsforméga pé sid 29.

Kassaflode, Verkligt virde,

mkr mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,1% - 91,1
Hyresvérde +/-1% 1,8 41,7
Drift- och underhéllskostnader 0,3 7,3
+/-1%
Langsiktig vakansgrad +/- 1 % 1,8 41,7

K-Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
vardeforandringar i resultatrakningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven finansiell stdllning, kan péverkas positivt
och negativt 6ver tid. I tabellen nedan framgér den teoretiska
vardeforandringen vid 6kning respektive minskning av fastighets-
vardet utifran fastighetsvirdet den 31 december 2019 och dess
effekter p& belaningsgrad vid samma tidpunkt.

Vardeforandring fardigstaillda
Jorvaltningsfastigheter, mkr

-10% 10%
Fastighetsvirde +/- 10% -394,2 394,2
Beldningsgrad +/- 10 % 65% 54%
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Styrelsen och verkstdllande direktéren for K-Fast Holding AB,
556827-0390, med scite i Hdssleholms kommun, Sverige,

avger hdrmed Grsredovisning och koncernredovisning for
verksamhetsdret 2019. Arsredovisningen dr upprittad i miljoner
kronor. Numeriska uppgifter inom parentes avser motsvarande

vdrde foregdende rikenskapsar.

Verksamhet

K-Fastigheter ar ett svenskt projektutvecklings-, bygg- och
fastighetsbolag som grundades 2010. Affdrsidén &r att med
engagemang i alla led skapa attraktiva hem med hog trivselfaktor.
Koncernen har utvecklat egna bostadskoncept som méter
hyresgisters och samhaéllsplanerares efterfrégan pa boenden

med hog kvalitet. For att 6ka kostnadseffektiviteten och korta
byggtiderna arbetar koncernen med tre koncepthus, Laghus,
Lamellhus och Punkthus, vilka enbart uppfors for langsiktigt eget
dgande och aktiv forvaltning.

Koncernen har en stark position i Oresundsregionen och i utvalda
stéder i sodra och vastra Sverige. Visionen r att bli en av Nordens
storsta aktorer och ledande fastighetsédgare av hallbart byggda,
innovativa och kostnadseffektiva koncepthus som uppfyller

de 6nskemél och krav som stélls av de hyresgéster som vill

skapa ett hem for méanga ar framover. Koncernens bostéder ska
kénnetecknas av marknadens bésta kombination av hog standard,
hemkénsla och trygghet.

K-Fastigheters huvudsakliga fastighetssegment &r bostader, vilka
vid utgangen av 2019 utgjorde 80 procent av den forvaltade ytan
och 85 procent av de kontrakterade hyrorna.

Under verksamhetsaret har K-Fastigheter byggstartat 518
lagenheter och fardigstallt 332 lagenheter. Vidare har koncernen
forvarvat 84 lagenheter och erhéllit 74 1agenheter genom utdelning
av intressebolaget Balder Skane AB:s tillgdngar i april 2019. Vid
verksamhetsérets utgéng forvaltade koncernen 1 711 lagenheter

(1 221). Vidare var koncernen verksam i 13 byggnationer om

totalt 700 lagenheter, varav 670 for egen rakning. Resterande
30 lagenheter avser bostadsrattsprojekt. Nuvarande bygg- och
projektportfolj omfattar ca 2 040 lagenheter och garanterar
sysselséttning for koncernens byggverksamhet in i 2022.

Overgripande mdl

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 ldngsiktigt utgora minst
80 procent av K-Fastigheters totala hyresintékter.

- Antalet arligen byggstartade ldgenheter for egen forvaltning ska
uppgé till 1 000 lagenheter fore 2023 &rs utgéng.

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

Finansiella mdl

- 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 substansvérdes- och forvaltningsresultatstillvixten ska
skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stallning och med
ett balanserat finansiellt risktagande innebérande att:

- Soliditeten 6ver tid inte ska understiga 25 procent.

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

- Belaningsgraden 6ver tid inte ska Gverstiga 70 procent.

Moderbolaget och organisation

Moderbolaget i koncernen dr K-Fast Holding AB. Koncernen
bestar vid verksamhetsarets utging av 45 heldgda dotterbolag och
6 intressebolagskoncerner. Antalet anstéllda uppgick till 68 (53),
varav 19 kvinnor (12) respektive 49 mén (41).

Verksambheten &r organiserad i tre affirsomréden —
Projektutveckling, Bygg och Forvaltning, vars affairsomradeschefer

rapporterar till och ingar i koncernens ledningsgrupp.

Dérutover finns koncerngemensamma funktioner omfattande
ekonomi och finans, IT, kommunikation och marknad, juridik och
HR, dér koncernens finans-, ekonomi-, IR/kommunikation- och

HR-chefer ingér i koncernens ledningsgrupp.

Huvudkontoret finns i Hassleholm. Darut6ver finns kontor

i Helsingborg, Kristianstad och Landskrona samt en
produktionsanldggning i Osby. Under viren 2020 kommer
ytterligare en produktionsanldggning sté klar i anslutning till
koncernens huvudkontor i Hassleholm.

Sedan den 29 november 2019 ir bolagets B-aktie noterad pé
Nasdaq Stockholms Midcap-lista.

Flerarsjamforelse

mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Koncernen

Nettoomsittning 187,3 124,8 130,9 135,0 130,5
Arets resultat 365,3 244,8 372,6 175,6 96,7

Balansomslutning 5352,3 33471 2213,6 1383, 858,9

Soliditet, % 41,8% 29,3% 34,4% 28,6% 27,1%
Antal anstillda 68 53 34 26 10
Moderbolaget

Arets resultat 107,6 10,2 38,1 2,5 5,1
Balansomslutning 2490,7 992,8 301,3 177,7 78,4
Soliditet, % 42,2% 5,1% 16,0% 8,0% 14,9%
Antal anstéllda 13 6 3 1 1
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Koncernens totalresultat

Intdikter

Nettoomsattningen for helaret 2019 uppgick till 187,3 mkr (124,8).
Hyresintékterna for heléret uppgick till 156,8 mkr (96,6), en
6kning med 62 procent. Av 6kningen for heléret om 60,2 mkr

var 40 procent hanforligt till fardigstéllande av nybyggnation och
forvarv, varav utdelningen av fastigheterna i Balder Skane AB
svarade for cirka 10,3 mkr. Resterande 60 procent var hanforligt
till helarseffekter av under 2018 fardigstillda och férviarvade
fastigheter samt 6kade hyror i jamforbart bestdnd. Hyresvardet for
fardigstallda forvaltningsfastigheter per 31 december 2019 uppgick
till 196,6 mkr (133,4), vilket &r en 6kning med 47 procent sedan
foregdende ar och 25 procent jamfort med hyresintakterna om
156,8 mkr {6r helaret 2019.

Uthyrningsgraden uppgick vid rets utgéng till 96,9 procent (99,3)
och under éret har den genomsnittliga uthyrningsgraden uppgatt
till 96,8 procent (98,8). Den lagre uthyrningsgraden under heldret
2019 jamfort med helaret 2018 beror p& hog andel fardigstallda
projekt i december 2018 och 16pande hog fardigstallandegrad
under &ret 2019, vilket generellt medfor en nagot ldgre ekonomisk
uthyrningsgrad initialt. I de delar av bestdndet som varit

under forvaltning under en ldangre period &r den ekonomiska

uthyrningsgraden fortsatt mycket hog.

Intdkter frén projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till
301,9 mkr (312,1), varav 273,3 mkr (285,3) avsig byggnation

for koncernbolag, vilka aktiverats for egen rdakning. 28,6 mkr
(26,8) avség uppdrag for extern bestéllare. Forandringen mellan
perioderna beror primért pd att relativt fler projekt aterfanns i tidig
byggfas 2019 dar upparbetningsgraden generellt ar ldgre, samt att
ett par av projekten i sen byggfas sker genom underentreprenad.

Roérelsekostnader

De totala kostnaderna for forvaltningen uppgick for helaret till
49,5 mkr (34,8), vilket dr en 6kning med 42 procent jamfort med
foregaende ar. Okningen beror primirt pa helarseffekter i direkta
fastighetskostnader for under 2018 fardigstallda och férviarvade

fastigheter samt 6kade kostnader for fastighetsadministration

och till en mindre del, 33 procent, pa fardigstéllda och forviarvade
fastigheter under 2019. Fastighetsadministration uppgick till 15,0
mkr (12,3). Overskottsgraden for &ret uppgick till 68,4 procent
(64,4) dar forbattringen drevs av hog fardigstéllandegrad och hogre

effektivitet i forvaltningen.

Kostnaderna for projekt- och entreprenadverksamheten bestar

dels av direkt projektrelaterade kostnader, dels av fasta kostnader
for byggorganisationen. Den del av verksamheten som avser

extern byggnation redovisas over resultatrakningen. Projekt- och
entreprenadverksamhet for egen forvaltning aktiveras som arbete
for egen rikning och nettoredovisas 6ver resultatrakningen i posten

kostnader projekt- och entreprenadverksamhet.

I rorelsekostnader ingér under éret kostnadsforda leasingavgifter
hiinférliga till 1igvirdesleasing om 0,1 mkr. Ovriga leasingavgifter
har aktiverats i enlighet med IFRS 16 Leasing. Koncernen har inga
korttidsleasingavtal eller variabla leasingavgifter.

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat uppgick for helaret 2019 till 11,0

mkr (54,7) fordelat pa bruttoresultat fastighetsforvaltning

om 107,3 mkr (62,2) respektive bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamhet om 3,7 mkr (-7,6). Bruttoresultat
fastighetsforvaltning paverkades positivt av 6kade hyresintakter
och 6kad overskottsgrad, vilken for heléret uppgick till 68,4
procent (64,4). Overskottsgraden paverkades i sin tur positivt

av Okad effektivitet i forvaltningsorganisationen och hog
fardigstillandegrad av koncernens egenproducerade koncepthus,
vilka har en 6verskottsgrad om drygt 8o procent, att jamfora med
det forvarvade bestdndet som har en 6verskottsgrad om cirka 60

procent.

Bruttoresultatet projekt- och byggverksamhet péverkades
positivt av avtalad 6kad bruttomarginal i respektive projekt
och att verksamheten under 2019 inte erfarit nagra visentliga
reklamationer, vilket paverkade resultatet for helaret 2018.

Central administration

Central administration, vilken omfattar bolagsledning,
projektutveckling, HR, IT, IR/kommunikation och ekonomi-
funktion, uppgick for éret till 42,1 mkr (11,6). I administrations-
kostnader ingér kostnader for genomford borsintroduktion

om 13,3 mkr (3,4). Exklusive kostnader avseende genomférd
borsintroduktion beror 6kningen primirt pé utokad central
organisation for att méta kommande tillvéixt och de krav som
stélls pé ett borsnoterat bolag, kostnader vilka delvis &r av
engéngskaraktar.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick for aret till 15,2 mkr (1,3 mkr) och
utgors av 2,7 mkr (1,3) i avskrivningar pd maskiner, inventarier och
rorelsefastigheter och 12,5 mkr (0,0) av nedskrivningar pa goodwill
och forvaltningsfastigheter.

I nedskrivningar ingér engangsnedskrivning av goodwill, som
efter bedomt nedskrivningsbehov haft péverkan om 2,3 mkr (0,0).
Nedskrivning av goodwill hérror frén goodwill som uppstod dels
i samband med forvarvet av E.N. Byggarna i Géinge AB (numera
K-Fast Produktion AB) 2015, dels i samband med forvérvet av
K-Fast Uven AB 2014. Vidare omfattar nedskrivningar 4,3 mkr
avseende utrangering/rivning av dldre byggnader pa T4-omradet
i Hassleholm for att forbereda for framtida byggnation, 2,4 mkr
avseende utrangering av byggnadskomponenter i samband

med bolagets renoveringsprogram K-Fast 2.0 samt 3,5 mkr i
nedskrivning for ett pdgiende projekt i Odékra, Helsingborg,

dar bygglovet 6verklagats och det projekterade byggsystemet har
andrats.

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

Resultat fran andelar i koncern- och intressebolag uppgick till

61,0 mkr (27,7), varav 38,0 mkr utgjordes av K-Fastigheters andel
(50 procent) av resultatet i Novum Samhaéllsfastigheter AB, som
under andra och fjarde kvartalen 2019 sélde tva projekt omfattande
sambhéllsfastigheter i Falkenberg och Héssleholm. Resterande 23,0
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mkr utgors av resultatet frin Balder Skdne AB, vars verksamhet
avvecklades under forsta halvéret 2019 genom att bolagets
tillgdngar delades ut till 4garna per 1 april 2019. For motsvarande
period 2018 utgjordes resultatet primért av resultat i

Balder Skane AB.

Rdntenetto

Réntenettot for helaret uppgick till 35,3 mkr (16,8). Okningen
beror dels pa 6kade réantebarande skulder hénforliga till forvarv
av forvaltningsfastigheter och nybyggnation, dels pa att bolaget
arbetat aktivt med att minska rénte- och refinansieringsrisker.
Vid érets utgéng uppgick den genomsnittliga réantenivén till 1,90
procent (1,71) inklusive effekter av rantederivat. Samtliga rantor
relaterade till pdgaende nybyggnation aktiveras och inkluderas i
fastighetens anskaffningsvarde.

Réntetdckningsgraden for heléret uppgick till 2,6 ggr (3,5)

och péverkades negativt av utrangeringar och nedskrivning av
goodwill liksom kostnader for bérsintroduktion, dvs poster av
engéngskaraktir. Exklusive kostnader for borsintroduktion uppgick
rantetdckningsgraden till 2,8 ggr (3,5).

Resultat fore virdefordndringar och forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar uppgick for helaret 2019 till 79,3
mkr (52,7), en 6kning med 50 procent jimfért med 2018. Okningen
berodde dels pé forbattrat bruttoresultat, dels pé forbéttrat resultat
frén andelar i koncern-, intresse- och gemensamt styrda bolag.
Okade kostnader for central administration, nedskrivningar och
forsdmrat rantenetto har paverkat resultatet negativt.

Forvaltningsresultatet for heléret 2019 uppgick till 52,9 mkr
(41,1). Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 2,05 kr per

aktie (1,64), en 6kning med 25 procent jaimfort med foregdende
r. Forvaltningsresultatet paverkades positivt av den fortsatta
okningen i hyresintékter och stabil verskottsgrad medan 6kade
centrala kostnader, varav en stor andel dr av engéngskaraktar i
samband med forberedelser infor den genomforda borsnoteringen
och nedskrivningar i kombination med férsdmrat rantenetto,

paverkade negativt.

Virdefordndringar

Orealiserad vardeforandring for forvaltningsfastigheter for helaret
2019 uppgick till 339,8 mkr (243,6) fordelat pa fastigheter under
forvaltning med 153,4 mkr (119,5) och pagdende nybyggnation med
186,4 mkr (124,1).

Av orealiserade vardeférandringar for pdgaende nybyggnation
utgjorde under heléret 2019 fardigstallda fastigheter 49,6

mkr (20,1). Resterande 136,8 mkr (104,0) var héanforligt till
fastigheter som var under nybyggnation vid &rets utgéng.
Direktavkastningskravet vid virdering av pdgdende nybyggnation
uppgick vid drets utgang till 4,02 procent (4,09).

Av orealiserade virdefoérandringar for fastigheter under
forvaltning var 62,9 mkr (48,4) relaterade till forvarv under
aret, vilket primért avser fastigheter utdelade frn Balder
Skane AB, vilka paverkar orealiserade vardeforandringar for
forvaltningsfastigheter for heléret med 46,3 mkr. Av resterande
orealiserade vardeforandringar for forvaltningsfastigheter
bidrog forbéttrat driftnetto med 26,5 mkr (17,3) och férdndrade
varderingsforutsattningar med 63,9 mkr (49,7). Totalt uppgick
det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter
under forvaltning till 4,25 procent (4,46). Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for hela fastighetsportfoljen, inklusive
obebyggd mark och pagéende nybyggnation, uppgick vid arets
utgéng till 4,18 procent (4,33).

Virdeforandringar fran derivat och 6vrigt uppgick under heléret
till 12,7 mkr (-8,6). Koncernens derivat utgors av rantederivat
som syftar till att minska koncernens réanterisk. Orealiserad
vardeforandring av derivat har paverkat resultatet med -6,6 mkr
(-5,5) under heléret. Verkligt virde pa koncernens derivat uppgick
till -12,8 mkr (-6,2) vid &rets utgéng. Vardeforandring i vrigt
utgors av realiserad vardeforandring av vardepapper, vilken under
helaret uppgick till 19,3 mkr (-3,0) och utgors av forsaljning av
véardepapper. Koncernens vardepappersportfolj, som i huvudsak
bestatt av innehav i svenska borsnoterade fastighetsbolag,

har under andra och tredje kvartalet 2019 avvecklats och det
redovisade vérdet vid rets slut uppgick till 0,0 mkr (91,6).

Skatt

Arets aktuella skatt uppgick till 3,8 mkr (2,0). Uppskjuten
skatt uppgick till 62,7 mkr (40,9), paverkat av orealiserade
vardeforandringar av fastigheter om 339,8 mkr (243,6).

Skatt har berdknats med 21,4 procent pa l16pande beskattningsbart
resultat. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har
beréknats till den lagre skattesatsen 20,6 procent, som géller

frén och med 2021, d& K-Fastigheter gor bedomningen att

den uppskjutna skatten tidigast kommer att regleras ar 2021.
Skattereglerna innebér &ven vissa begransningar géllande

den skattemaéssiga avdragsritten for rantekostnader, vilket
berédknas innebéra att K-Fastigheter for helaret 2019 har ett
outnyttjat rantenettoavdrag om ca 31,2 mkr. D denna effekt
primért paverkar de bolag i koncernen som under aret haft
fastigheter under nybyggnation (lagt eller inget resultat relativt
ranta pa byggkrediter) samt moderbolaget dar kostnaderna

for borsintroduktionen bidrog till ett negativt skattemassigt
resultat och dé ingen av dessa effekter forvéantas vara bestdende

i dessa bolag framéver, har den skattemaéssiga avdragsrétten for
rantekostnaderna bokats upp som en uppskjuten skattefordran om
6,4 mkr.

Den 31 december 2019 berdknades K-Fastigheters ansamlade
skattemissiga underskottsavdrag till 59,2 mkr (13,0), vilka
tillsammans med réintederivaten om 12,8 mkr (6,6) och ovan
namnda avdrag for rintekostnader utgor underlag for koncernens
uppskjutna skattefordran, vilken totalt uppgick till 21,4 mkr (2,2).
Uppskjuten skatteskuld avser framst temporéra skillnader mellan
verkligt virde och skattemaissigt restvirde avseende fastigheter.
Den 31 december 2019 Gversteg fastigheternas verkliga viarde
fastigheternas skattemaissiga viarde med 1 864,5 mkr (1 237,9),
varav 544,7 mkr (302,4) ar hanforligt till forvarvstillfallet.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 310,2 mkr (228,2) vid &rets
slut.

Arets resultat
Resultatet efter skatt for heléret 2019 uppgick till 365,3 mkr
(244,8) och resultatet per aktie uppgick till 14,14 kr (9,79).
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Koncernens finansiella stallning

Férvaltnings- 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 p&gaende nybyggnation.

Koncernens fastighetsbestdnd bestod per 31 december 2019 av
64 fardigstallda forvaltningsfastigheter och tre av fyra inflyttade
deletapper i Helsingborg Brigaden 7 & 8, férdelat pé 104 622
kvadratmeter bostéder och 25 864 kvadratmeter kommersiell yta
samt 13 pagdende byggnationer fordelat pé 43 897 kvadratmeter
bostéder och 588 kvadratmeter kommersiell yta. Vidare innehar
koncernen 22 fastigheter med obebyggd mark och mark under
exploatering, varav det for narvarande finns pagaende byggnation
pa tio fastigheter.

Det totala virdet av forvaltningsfastigheter uppgick vid arets
utgdng till 4 396,7 mkr (3 018,1), fordelat pa fardigstéllda
forvaltningsfastigheter 3 606,9 mkr (2 404,8), obebyggd mark och
mark under exploatering 335,1 mkr (131,1), tomtrétter 7,0 mkr
(0,0) och pagaende nybyggnation 447,7 mkr (482,2).

Under heléret har 505,6 mkr (441,9) investerats i ny-, till- och
ombyggnation. Totalt har sex projekt samt tre av fyra etapper i
byggnationen av Helsingborg / Brigaden 7 & 8 fardigstéllts och
omklassificerats frin pagdende nybyggnation till fardigstillda
forvaltningsfastigheter motsvarande ett virde om 718,9 mkr
(492,3). Déarut6ver har atta koncerninterna projekt och ett
bostadsréattsprojekt byggstartats.

Forvirv har under heléret 2019 genomforts for 557,7 mkr (406,7)
inkluderat utdelningar av tillgéngar i Balder Skane AB om 224,2
mkr. Utover utdelningen fran Balder Sk&ne AB utgors forvarven
primért av férvarv av obebyggd mark och mark for exploatering
som Okat frén 131,1 mkr vid 2018 &rs utgéng till 335,1 mkr
(inkluderat virdeférindring) vid 2019 ars utgang. Ovriga forvirv

utgors av Héssleholm/Spinnaren 1 och Véxjé/Nocken 2, vilka
forvarvats for totalt 135,0 mkr. Inga vésentliga forséljningar har

genomforts under aret.

Vidare har totalt viarde av forvaltningsfastigheter paverkats positivt
av orealiserade virdefordandringar om totalt 339,8 mkr (243,6)
fordelat pé fastigheter under forvaltning med 153,4 mkr (119,5) och
pagéende nybyggnation om 186,4 mkr (124,1).

I samband med verksamhetsarets slut har fastigheten Osby/Osby
186:1, vilken inrymmer koncernens produktionsanldggning i Osby,
omklassificerats till en rorelsefastighet, da en betydande del av
verksamheten i fastigheten &r relaterad till K-Fastigheters egen
verksamhet. Fastigheten var vid omklassificeringstillfallet viarderad
till 9,4 mkr och bestar av 6 774 kvadratmeter blandade kontors-,
lokal- och industriytor med ett hyresvirde om 1,5 mkr inkluderat
koncernintern hyra. Utéver Osby/Osby 186:1 utgors koncernens

rorelsefastigheter av koncernens huvudkontor i Héssleholm.

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

Andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag har under 2019
minskat frén 116,7 mkr till 38,3 mkr, vilket primért harror fran
utdelningen av Balder Skane AB. Vid arets utgang utgjorde dgandet
i Novum Samhéllsfastigheter AB 38,3 mkr (0,0) av det totala
innehavet av andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag.
Ovriga igda intresse- och gemensamt styrda bolag Ar primirt
markégande bolag dar mark har, eller kommer att, exploateras.

Langfristiga fordringar om 5,4 mkr (0,1) bestar till 5,3 mkr av en
fordran p& Hogands Kommun for inbetald likvid for kommande

markexploatering.

Rorelsefordringar

Koncernens rorelsefordringar bestar primirt av kundfordringar
om 43,6 mkr (30,0) fordelat p& hyresfordringar p& koncernens
hyresgéster om 34,5 mkr (25,0) och fordringar pa externa kunder i
byggverksamheten om 9,1 mkr (5,1).

Vidare utgors rorelsefordringar av fordringar pa intresse- och
gemensamt styrda bolag om 16,5 mkr (7,9), vilket primért utgor
delfinansiering av pagéende projekt, samt 6vriga fordringar om
9,0 mkr (3,8), aktuella skattefordringar om 4,1 mkr (3,6) och
forutbetalda kostnader och upplupna intékter om 25,5 mkr (5,2).

Likvida medel

Likvida medel uppgick vid &rets utgéng till 779,0 mkr (52,8).
Okningen i likvida medel beror primért p& nyemissionen i samband
med bolagets borsintroduktion pa Nasdaq Stockholm i november
2019. Harutover tillkommer en outnyttjad checkkredit om 90,0
mkr (20,0). Under andra och tredje kvartalet 2019 har koncernen
avvecklat sin vardepappersportfolj, vilken vid arets slut hade ett
redovisat virde om 0,0 mkr (91,6), belénad till 0,0 mkr (69,7).

Eget kapital och substansvdrde

Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick vid arets utgang till 2 238,5 mkr (981,2), vilket motsvarar
66,05 kr per aktie (39,25). Okningen forklaras av heldrets resultat
om 365,3 mkr (244,8) samt riktad nyemission om 17,9 mkr till
fem ledande befattningshavare under tredje kvartalet 2019 och
nyemission om 905,6 mkr i samband med bérsintroduktion pa
Nasdaq Stockholm under fjarde kvartalet, med nettolikvid om
totalt 874,1 mkr (0,0) efter transaktionskostnader om 31,5 mKkr.

Det langsiktiga substansvérdet (NAV) uppgick vid drets utgang
till 2 540,2 mkr (1 213,4) motsvarande 74,96 kr per aktie (48,54).
Det langsiktiga substansvérdet per aktie har 6kat med 54
procent jamfort med 31 december 2018, inkluderat genomforda

nyemissioner under aret och 36 procent exkluderat desamma.

Per 31 december 2019 uppgick antalet utestaende aktier till

33 889 528 fordelat pa 3 750 000 A-aktier och 30 138 528 B-aktier.
Justerat for under 2019 genomford fondemission uppgick antalet
utestdende aktier per 31 december 2018 till 25 000 000 aktier. Det
genomsnittliga antalet utestdende aktier under 2019 uppgick till

25 829 751 aktier (25 000 000).
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Uppskjuten skatt

Koncernens uppskjutna skatt uppgick vid rets slut till 288,9

mkr (226,0) och bestér av uppskjuten skattefordran om 21,4 mkr
(3,9) och uppskjuten skatteskuld om 310,3 mkr (229,9), vilka
nettoredovisas i koncernens balansrakning. Uppskjuten skatteskuld
hérror primért fran temporara skillnader mellan verkligt virde och
skattemassigt restvarde for fardigstillda fastigheter och fastigheter
under byggnation. Uppskjuten skattefordran harror primart

frén underskottsavdrag och outnyttjade rantenettoavdrag, vilka

forvantas kunna nyttjas under kommande ar.

Rdntebdrande skulder

Koncernens riantebarande skulder uppgick vid rets utgéng till

2 644,3 mkr (1 994,8), varav 363,1 mkr (207,5) klassificeras som
kortfristiga rantebarande skulder. De rantebarande skulderna
fordelas pé bottenlan for fardigstéllda forvaltningsfastigheter
om 2 331,9 mkr (1 606,6), byggkrediter om 303,2 mkr (318,4),
leasingskulder om 9,2 mkr (0,0) och rérelsekrediter om 0,0

mkr (69,7). Beldningsgraden for koncernens fardigstéllda
forvaltningsfastigheter uppgick till 40,2 procent (60,4). Okningen
iréntebarande skulder férklaras primért av finansiering av
investeringar i ny-, till- och ombyggnationer under heléret,

samt forvarv av byggratter for kommande byggnation. Minskad
belaningsgrad forklaras med nettolikvid erhallen i samband med
nyemissioner under tredje och fjarde kvartalet.

Vid arets utgang hade koncernen kontrakterade kreditavtal om

3 239,7 mkr (2 329,8), varav 2 331,9 mkr (1 603,6) avsig
finansiering av fardigstillda forvaltningsfastigheter, varav

322,0 mkr (176,0) forfaller till omférhandling under de

nirmaste tolv manaderna. Utover finansiering av fardigstéllda
forvaltningsfastigheter utgors kontrakterade kreditavtal av
byggkrediter om 817,8 mkr (636,2) och check- och depékrediter
om 90,0 mkr (90,0). Byggkrediter och check- och depékrediter var
vid drets utgang utnyttjade till 303,2 mkr (318,4) respektive 0,0
mkr (69,7). Koncernens totala avtalade outnyttjade kreditutrymme

uppgick den 31 december 2019 till 90,0 mkr (20,0) exkluderat
byggkrediter.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden for koncernens
rantebdrande skulder relaterade till fardigstéllda forvaltnings- och
rorelsefastigheter uppgick per 31 december 2019 till 3,2 ar (3,2).

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 1&n med rorlig
réntebas. For att fordndra rantebindningstiden nyttjas
rantederivat, primért ranteswappar. Totalt uppgick swapportfoljen
nominellt till 1 207,0 mkr (607,0) vid arets utgang. Genomsnittlig
rantebindningstid for koncernens riantebarande skulder relaterade
till forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till 3,3 &r (2,7) och
den genomsnittliga rantan uppgick till 1,90 procent (1,71) inklusive
effekter av rintederivat och 1,62 procent (1,31) exklusive effekter av
réntederivat. Total andel rorlig ranta i forhallande till rantebarande
skulder relaterade till férvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick
till 48 procent (62) och rantekansligheten vid en procentenhets

forandring av l&nerantorna uppgick till 11,2 mkr (10,0).

Rdntederivat

For att hantera rinterisken utnyttjar koncernen rintederivat. Over
tiden uppstar vardeforandringar i rantederivatportfoljen primart
som en f6ljd av férandrade marknadsrantor. I balansrakningen
redovisas derivatinstrument till verkligt virde som kortfristig eller
langfristig tillgang eller skuld baserat pé 16ptiden for derivatet,
dven om nagot belopp inte kommer att regleras kontant. Verkligt
varde for derivatportfoljen uppgick vid arets utgang till -12,8 mkr
(-6,2).

Rorelseskulder

Rorelseskulder bestér primért av i rorelsen verksamhetsrelaterade
leverantorsskulder om 57,6 mkr (31,9), aktuella skatteskulder om
5,7 mkr (3,2), 6vriga skulder om 23,2 mkr (37,6) och upplupna
kostnader och forutbetalda intékter om 63,3 mkr (47,0). I 6vriga
skulder ingér kortfristig del om 6,4 mkr av 1angfristig skuld till

Brinova Fastigheter AB om totalt 19,2 mkr (25,6), vilken hérror
fran forvarvet av K-Fast T4 AB 2015.

Koncernens kassaflode

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick

for helaret 2019 till 49,5 mkr (40,5) och péverkades positivt av det
forbattrade bruttoresultatet i forvaltnings- och byggverksamheterna
och negativt av 6kade kostnader for central administration,
forsdmrat rantenetto och 6kad rorelsekapitalbindning. I kassaflodet
frén den l6pande verksamheten inkluderas kontant utdelning om
37,1 mkr i samband med utdelningen av tillgdngarna i Balder

Skane AB.

Investeringsverksamheten har primért paverkats av investeringar
i fastigheter om 450,9 mkr (395,0), vilket &ven omfattar den icke
kontanta delen av utdelningen av tillgéngar i Balder Skane AB,
och investeringar i pdgaende nyanlaggning om 513,6 mkr (453,6).
Avvecklingen av koncernens viardepappersportfolj bidrog positivt
till koncernens kassafléde med 110,9 mkr (0,0). Totalt uppgick
kassaflodet frén investeringsverksambhet till -863,5 mkr (-881,5).

Koncernens investeringsverksamhet har ut6ver kassaflodet fran
den 16pande verksamheten under 2019 primért finansierats

av 6kade rantebdrande skulder om 648,2 mkr (891,1) efter
amorteringar om 41,1 mkr (6,4). Vidare tillkommer nettolikviden
frén de under aret genomforda nyemissionerna om totalt 892,1 mkr
(0,0). Totalt uppgick kassaflodet fran investeringsverksamheten till
1 540,3 mkr (883,5), vilket innebér att koncernens likvida medel
for aret 6kade med 726,3 mkr (42,5) till 779,0 mkr (52,8) vid arets
slut.

Investeringar
Utover vad som redogjorts for under forvaltnings- och
rorelsefastigheter samt under koncernens kassaflode, har inga

vésentliga investeringar i anlaggningstillgdngar gjorts under aret.
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Utover investeringar i anldggningstillgdngar har koncernen
under 2019 primaért investerat i utveckling av organisationen,
processer, system och funktioner inom ekonomi, HR, IT och
projektutveckling.

Moderbolaget
Moderbolaget innehar inga fastigheter. Bolaget uppréatthaller
koncerngemensamma funktioner f6r administration, férvaltning

och finansiering.

Omsittningen i moderbolaget avser primért fakturering av tjanster
till koncernbolag. Moderbolagets bruttoresultat uppgick for heléret
2019 till -43,3 mkr (-11,6) péverkat av kostnader for forberedelser
infér genomf6rd borsintroduktion om 13,3 mkr (3,4). Rensat for
kostnader for forberedelser infor genomford borsintroduktion &r
okningen i moderbolagets kostnader primaért en foljd av forstarkt
koncerngemensam organisation for att méta kommande tillvéaxt
och for att méta de 16pande krav som stélls pé ett borsnoterat
bolag.

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till 95,3 mkr (9,7) och
paverkades av resultat frdn andelar i koncern-, intresse- och
gemensamt styrda bolag om 124,0 mkr (12,4), vilket uteslutande
bestar av utdelning av Balder Skane AB:s tillgdngar. Vidare
paverkades moderbolagets resultat fore skatt av orealiserade
véardeforandringar pa derivat om -6,7 (-5,8), vilket ingar i
moderbolagets finansnetto.

Vid extra bolagsstimma 19 augusti 2019 beslutades om
fondemission, varvid aktiekapitalet i moderbolaget 6kades till
40,0 mkr (0,1). Vidare har en riktad nyemission till fem ledande
befattningshavare om totalt 17,9 mkr genomforts under tredje
kvartalet och en nyemission med nettolikvid om totalt 874,1

mkr i samband med bérsintroduktionen den 29 november 2019.
Moderbolagets tillgdngar bestod per 31 december 2019 primért av
andelar i, fordringar pa och skulder till koncernbolag samt likvida
medel. Moderbolagets likviditet uppgick vid arets utgang till 771,2
mkr (45,9).

Effekter av covid-19-epidemin
Sedan borjan av mars 2020 rader stor ovisshet och osékerhet
i samhallet bade nationellt och internationellt pa grund av

spridningen av det sa kallade coronaviruset.

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, intdkter

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 frin dessa
uppskattningar och bedomningar.

Vid avgivande av denna arsredovisning och givet att den avser
perioden 1 januari till 31 december 2019, var den faktiska péverkan
av coronavirusets spridning begrénsad avseende K-Fastigheter

och koncernens verksamhet. Uppréttande av drsredovisningen
omfattar emellertid &ven att bedoma héndelser som intraffat efter
rapportperiodens utgéng och som kan ha effekt p& de bedomningar
som foreldg i samband med bokslutsdatumet.

Hur coronaviruset kommer péverka K-Fastigheter pa kort och lang
sikt ar i dagslaget osdkert. Bolaget kommer att bedéma situationen
16pande och redovisar sdidana bedomningar i kommande
delarsrapporter och vid behov kompletterat med 16pande

information genom pressmeddelanden.

Nedan redovisas de stillningstagande som enligt nuvarande
bedémning gjorts avseende de effekter som framéver skulle kunna
ha visentlig effekt pd K-Fastigheters resultat och finansiella

stallning.

K-Fastigheter har en stabil affarsmodell som bygger pa
tvarfunktionellt arbete inom projektutveckling, bygg och
fastighetsforvaltning, vilket genererar lonsamhet i varje led.
Koncernen har en stark position i marknaden for hyresratter i
Oresundsregionen och i utvalda stider i sédra och viistra Sverige.
K-Fastigheter har ett attraktivt fastighetsbestdnd dar 85 procent
av kontrakterade hyresintdkter kommer frén bostédder och dar

de kommersiella intdkterna &r spridda pé ett stort antal enskilda
kontrakt.

K-Fastigheters finansiella stéllning per 31 december 2019 var stabil,
med soliditet om 41,8 procent och beldningsgrad om 40,2 procent
samt god likviditet med likvida medel om 779,0 mkr.

De omraden som K-Fastigheter i dagsldget primért bedomer
kan paverkas framéver av coronaviruset ar hyresintékter,

fastighetsvirde, tillgéng pa kapital och finansiella kostnader.

Hyresintdkter

Flera av K-Fastigheters kommersiella hyresgéster star infor
anstriangda ekonomiska forutsattningar framéver pé grund av
bristande efterfrégan. Hyreskostnaden ar ofta en betydande
kostnad for dessa aktorer. Det gir inte att utesluta en 6kad
frekvens av konkurser i svensk ekonomi, vilket for fastighetsiagare
kommer att leda till 6kade vakanser och hyresforluster. Vidare &r
det sannolikt att diskussioner uppkommer kring tillfalliga eller
permanenta hyreslattnader. Sammantaget kan det inte uteslutas
att detta kommer péverka K-Fastigheter framéver bade i form av
Okade vakanser och minskade hyresintikter samt hogre krav p&

reservering for forvintade kreditforluster.

Vid avgivande av denna arsredovisning bedéms inte tillracklig
information foreligga for att revidera gjorda stéllningstaganden.
K-Fastigheter kommer att bedéma situationen l6pande. En
viktig del i bedomningen &r att K-Fastigheters fastighetsbestdnd
ar geografiskt diversifierat och att 85 procent av intékterna ar
relaterade till bostider, vilket fir anses minska risken for storre

effekter pa koncernens hyresintikter.
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For ndrmare information om hur K-Fastigheter per 31 december
2019 redovisat kund- och hyresfordringar och nedskrivning av
forvantade kreditforluster se not 22 och 23.

Fastighetsvdrde

Hyresintékter (vakans) och direktavkastningskravet ar tva

viktiga parametrar i faststédllande av verkligt varde for forvaltnings-
fastigheter. Effekten pé hyresintékter av coronavirusets spridning

har kommenterats ovan.

Direktavkastningskravet faststélls normalt utifrén tvé delar, en
generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknads-
risken ar kopplad till den allmdnna ekonomiska utvecklingen
och péaverkas bland annat av investerarnas prioriteringar mellan
olika tillgangsslag och finansieringsmojligheter. Den specifika
fastighetsrisken péverkas bland annat av fastigheternas lage,

typ av fastighet, standard och typ av hyresgéster. Man kan inte
utesluta att coronavirusets spridning kan ha effekter pa framforallt
marknadsrisken framéver, med 6kade avkastningskrav fran
investerarna, vilket fér till foljd att verkligt virde pé fastigheter
sjunker. Férutom de direkta resultateffekter en sddan forandring
skulle kunna f& kan det dven innebéra att fastighetsbolagens
finansiella stallning forsimras och ddrmed mgjligheten att till

exempel finansiera sina taganden.

Vid avgivande av denna &rsredovisning har information inhamtats
frén bland annat oberoende vérderingsexperter for att styrka de
stéllningstaganden bolaget har gjort avseende verkligt varde per

31 december 2019. Inga uppgifter foreligger vid avgivande av
denna arsredovisning om att stéllningstagandet bor revideras, men
osékerheten ar stor om effekterna pé sikt, varfor bolaget 16pande

kommer att bedéma situationen.

For ndarmare information om hur K-Fastigheter vérderar
koncernens fastigheter se sid 30 Finansiering och vardering och not

16 Forvaltningsfastigheter, dar dven kinslighetsanalys framgar.

Tillgang pa kapital och finansiella kostnader

K-Fastigheter ar beroende av bankfinansiering dels for finansiering
av fardigstallda fastigheter, dels for att fardigstélla fastigheter
under byggnation. Rantekostnaden &r den enskilt storsta kostnaden

i koncernens resultatrdkning.

Det kan inte uteslutas att det i takt med att ekonomin bromsar
in som f6ljd av coronavirusets spridning kommer uppsté
kreditforluster i banksystemet, vilket kan leda till bade simre

tillgang pé finansiering och hogre finansieringskostnader.

Infor avgivande av denna arsredovisning har information
kontinuerligt inhdmtats frn K-Fastigheters samarbetsbanker for
att styrka de stillningstaganden som gjorts per 31 december 2019.
Inga uppgifter foreligger vid avgivande av denna &rsredovisning
om att stillningstagandet behover revideras. Tillgdngen pa
kapital ar fortsatt god och prisséttningen ligger i nivd med den
redovisade 31 december 2019, med reservation for att de svenska
marknadsrantorna stigit de senaste veckorna, antagligen som en
foljd av brist pa USD i banksystemet. Det kan tilldggas att relativt
stor andel av K-Fastigheters finansiering av fardigstéllda fastigheter
16per pé langre kapitalbindning. Genomsnittlig kapitalbindning
uppgick per 31 december 2019 till 3,2 r. Vidare har K-Fastigheter
idag ingen finansiering via kapitalmarknaden, en marknad som

under de senaste veckorna uppvisat stor osikerhet.

For narmare information om hur K-Fastigheter bedomer finansiella

risker se not 21 Finansiella risker och finanspolicy.

Forslag till riktlinjer for ersdttning till verkstallande
direktor och ledande befattningshavare

Styrelsen i K-Fast Holding AB:s forslag till beslut om riktlinjer

for ersdttning till verkstéallande direktéren och ledande
befattningshavare, framgar av sidorna 62-63.

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

K-Fastigheter prioriterar tillvaxt framfor utdelning. Darfor foreslar
styrelsen att ingen utdelning lamnas for 2019. Styrelsen foreslar att
till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

kr

Balanserat fritt eget kapital 888 731164

Arets resultat 107 622 969
996 354 133

Disponeras si att ny rakning 6verfors 996 354 133

Visentliga handelser under rakenskapsaret och efter
dess slut

Nedan redovisas genomforda forvérv av byggratter och
forvaltningsfastigheter, byggstartade och fardigstéllda projekt samt
genomforda renoveringar enligt K-Fastigheters renoveringskoncept
K-Fast 2.0 under verksamhetséret 2019. Dessa har under

aret presenterats som vasentliga hiandelser i K-Fastigheters
delarsrapporter.

Visentliga hdndelser under 2019

- Per 1 april 2019, med effekt fran 1 januari 2019, delades
tillgdngarna i K-Fastigheters intressebolag Balder Skane AB ut
till dgarbolagen K-Fast Holding AB och Fastighets AB Balder,
varvid K-Fastigheter erholl tre fastigheter i Helsingborg.
Fastigheterna bestér av 74 nybyggda lagenheter pd Maria Park
uppforda av K-Fastigheter enligt bolagets Laghuskoncept,
samt Magasinet, en kommersiell fastighet om 3 000 kvm i
Norra Hamnen med Advokatfirman Vinge som stérsta enskilda
hyresgést.

- Per 2 april 2019 avholls drsstimma i K-Fast Holding AB, varvid
Erik Selin, Jesper Martensson och Jacob Karlsson omvaldes
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som ledamater och Sara Mindus, Christian Karlsson och Ulf
Johansson valdes in som nya ledamoéter i moderbolagets styrelse.
Erik Selin valdes till styrelsens ordférande.

- K-Fastigheters intressebolag Novum Sambhallsfastigheter AB
avtalade under juni och december 2019 om forséaljning av
tvd kommande byggnationer av dldreboenden i Falkenberg
respektive Hassleholm. Forvintad intékt for K-Fastigheter
uppgar till 43,0 mkr, varav 38,0 mkr intdktsforts under 2019.

- Under tredje kvartalet tecknades ett samarbetsavtal med
maéklarkedjan Vaningen & Villan som med sin omfattande
forséljningsorganisation ska bista K-Fastigheter i uthyrningen av
nyproducerade lagenheter.

- Den 19 augusti 2019 avhdll K-Fast Holding AB extra
bolagsstdmma varvid beslut bland annat fattades om ny
bolagsordning, bolagskategorin &@ndrades fran privat till publikt
bolag och bolagets aktier delades upp i tvé aktieslag. Vidare
beslutades om fondemission for att 6ka aktiekapitalet till 40,0
mkr, utan utgivande av nya aktier.

- Under tredje kvartalet genomfordes riktade nyemissioner om
totalt 263 528 B-aktier till fem ledande befattningshavare i
K-Fastigheter.

- Den 29 november 2019 introducerades K-Fast Holding AB
pa Nasdaq Stockholms huvudlista. I samband med
bérsintroduktionen tillkom ett stort antal nya aktiedgare till foljd
av nyemission om 8 625 000 nya B-aktier. Emissionen tillférde
bolaget 905,6 mkr fore emissionskostnader.

Visentliga hdndelser efter arets utgdng

Utover de forvarv som anges i tabellen till hoger som forvarvade

”2020 Q1” finns f6ljande viktiga hdndelse att redovisa:

- Den 20 mars uppdaterade K-Fastigheter om koncernens
bedémning av effekterna kring pagéende coronapandemi.
Bedomning &r att bolagets stabila affirsmodell samt starka
balansrékning ger en finansiell styrka som gor att bolaget
kan méta de pagéende negativa effekter som orsakas av

coronaviruset.

Forvdrvade byggridtter

Fastighet

Stora Harrie 29:96 och del

av Moller 2
Lille Mats**

Savends 131:12

Hissjan 1 och Hogaffeln 1

Stubbarp 33:27
Flora 13

Del av Arl6v 17:10%*
Saltmastaren 2
Viken 39:5

Ornen 28 och 32
Taket 2

Séavenas 131:13
Héssleholm 88:1**
Akermyntan 5**
7¢q Vallensbaek
Langeberga 4:6

Hammar 9:197

*Kopeskilling baserad pa slutlig exploateringsgrad. **Ej tilltrddd fastighet. ***Inklusive byggnation. **** miljoner DKK.

Byggstarter

Fastighet

Lyckan 1
Magasinet 4

Brf Tygelsjo Angar
Intendenten 4 & 5
Hofanget 1
Séavenas 131:12
Bjorksitter 5
Stubbarp 33:27
Taket 2

Savenis 131:13

Kommun
Kivlinge

Héssleholm
Goteborg
Malméo
Hoganis
Hoganis
Burlov
Kavlinge
Hogands
Vixjo
Vixjo
Goteborg
Hissleholm
Boras
Vallensbaek
Helsingborg

Kristianstad

Kommun

Almhult
Héssleholm
Malméo
Héssleholm
Malméo
Goteborg
Héssleholm
Hoganas
Vixjo

Géteborg

Forvirvad

2019 Q1

2019 Q2
2019 Q2
2019 Q2
2019 Q2
2019 Q3
2019 Q3/Q4
2019 Q4
2019 Q4
2019 Q4
2019 Q4
2020 Q1
2020 Q1
2020 Q1
2020 Q1
2020 Q1

2020 Q1

Byggstart

2019 Q1
2019 Q1
2019 Q1
2019 Q2
2019 Q3
2019 Q3
2019 Q3
2019 Q4
2019 Q4

2020 Q1

Forvintad
byggstart

2020
2019
2020
2019
2020
2023
2020
2020
2020
2019
2020
2021
2021

2020

2020

Forviintat
fardigstillt

2020 Q4
2020 Q4
2020 Q3
2020 Q2
2021 Q2
2021 Q4
2021 Q1
2021 Q3
2021 Q4

2022 Q4

Antal
ldgenheter

38
103
62
93
71
+300
70
+300
94
36

192

+600
95
650

48

Antal
ligenheter

32
66
30

21
97

103
40
93
36

192

Yta,

15 000

2428
5069
3754
6745
3857
29 700
3700
25 000
6432
2 862
12 257
1450
47 664
7779
60 000

3101

Yta,

2072
4293
2236
1701
4840
5069
2776
6745
2 862

12 257

Hyresvirde,
mkr

4,0
11,5

7,8
10,8

751

6,8

11,4

Hyresvirde,
mkr
3,6
74
2,7
10,0
11,5
4,3
10,8
4,8
28,4

Kopeskilling*,
mkr

*

40,0
33,0
240,0

13,0

14,0
53,0
20,0

80,0%**

80,0

138
49-)?-}(-**
60,0

7:5

Fastighetsvirde,
mkr

60,8

134,0

53,0
230,0
256,0

85,2
240,0
100,0

631,0
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Fardigstallda projekt
Fastighet Kommun Firdigstillt Antal liigenheter Yta Hyresvirde Fastighetsvirde
Hammar 9:195 etapp 1 Kristianstad 2019 Q1 35 1954 3,5 71,0
Bjornen 4 Héssleholm 2019 Q1 8 480 0,8 15,9
Sjélvbindaren 1 Krisitianstad 2019 Q1 12 930 1,4 29,7
Tre Overstar 7 Haissleholm 2019 Q2 29 1924 3,3 60,1
Brigaden 7 & 8 etapp 1 Helsingborg 2019 Q2 40 2335 4,4 97,8,
Hammar 9:195 etapp 2 Kristianstad 2019 Q3 36 1950 3,5 70,9
Ollsjé 7:47 Kristianstad 2019 Q3 12 1128 1,8 37,7
Nimrod 30 Landskrona 2019 Q3 16 904 1,6 27,0
Brigaden 7 & 8 etapp 2 Helsingborg 2019 Q3 62 3493 7,5 146,3
Hammar 9:195 etapp 3 Krisitianstad 2019 Q4 52 3553 6,3 129,1
Brigaden 7 & 8 etapp 3 Helsingborg 2019 Q4 30 1575 3,0 66,0
Forvdarvade fastigheter
Fastighet Kommun Forvirvad Antal liigenheter Yta Hyresvirde Kopeskilling
Ornen 33 och 34 Vixjo 2019 Q2* 171 13 091 23,2 484,0
Spinnaren 1 Haissleholm 2019 Q3 17 1784** 1,9 21,0
Nocken 2 Vixjo 2019 Q4 67 3795 6,6 114,0
Amerika Norra 54 Helsingborg 2020 Q1 28 2 637** 3,7 58,0
*Tilltrdde i januari 2020 (Ornen 34) respektive maj 2020 (Ornen 33). **Omfattar kommersiella ytor om 494 kvm respektive 759 kvm.
K-Fast 2.0

Q1 Q2 Q3 Q4 Totalt
Antal renoverade lagenheter 12 7 13 8 40
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TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

mkr

Hyresintédkter
Projekt- och entreprenadomsittning

Ovriga intikter

Nettoomsiittning

Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Kostnader fastighetsforvaltning

Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten

Bruttoresultat
varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott)

varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet

Central administration
Av- och nedskrivningar
Resultat frén andelar i koncern- och intressebolag

Réntenetto

Resultat fore viirdeforiandringar

varav forvaltningsresultat

Virdeforandring forvaltningsfastigheter

Virdeforandring derivat och 6vrigt

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Arets resultat hiinforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestimmande inflytande

Resultat efter skatt per aktie, kr/aktie

Not

56,7

5,6

5.6,7,9
8

10

12

11

13

14

2019

156,8
28,6
1,9
187,3

-23,5
7,5
_3’6

-15,0

-49,5
-26,8
111,0
107,3

3.7

-42,1
-15,2
61,0
-35,3
79,3
52,9

339,8

12,7

431,8

-66,5
365,3

0,0

365,3

365,3

0,0

14,14

2018

96,6
26,8

124,8

-15,4
-4,5
2,7

-12,3

-34,8

-35,3

54,7

62,2

-7,6

-11,6
-1,3
27,7
-16,8
52,7

41,1

243,6
-8,6
287,8

-42,9
244,8

0,0

244,8

244,8

0,0

9,79
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FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

mkr

TILLGANGAR
Immateriella anliggningstillging

Goodwill

Summa immateriella anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Inventarier

Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anléiggningstillgdngar

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

Summa finansiella anléiggningstillgdngar

Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar

Varulager

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Summa omsiittningstillgdngar

Summa tillgangar

Not

15

16

17
18

19

21

22,23

23

24

25

2019
31dec

4396,7
19,9
14,0

4 430,6

43,8

43,8

4474,5

43,6
29,6

25,5

779,0
877,9

5352,3

2018
31dec

2,3

3018,1

7,5

7,3

3 032,9

116,7

116,7

3151,9

0,3
30,0

15,4

91,6

52,8

195,2

3347,1

mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat, inklusive arets resultat

Summa eget kapital hiinforligt till moderbolagets

aktiedigare

Kapital hénforligt till innehav utan bestimmande inflytande

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga rantebarande skulder

Derivatinstrument

Ovriga avsittningar och langfristiga skulder

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga riantebérande skulder
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

26

20
21

27

21

28, 29

2019
31dec

54,2
877,9
1306,4

2238,5

0,0

2238,5

288,9
2281,3
12,8
18,1

2 601,0

363,1
57,6
5,7
23,2
63,3

512,9

3113,9

5352,3

2018
31dec

981,2

226,0
1787,3
6,2
19,4

2038,9

207,5

31,9

37,6

47,0

327,1

2 365,9

3347,1
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Antal utestiende
mke aktier Aktiekapital Tillskjutet kapital
Eget kapital, per 1 januari 2018 500 0,1
Arets totalresultat
Forvirv innehav utan bestimmande inflytande
Utdelning beslutad pa extra bolagsstimma
Eget kapital, per 31 december 2018 500 0,1
Arets totalresultat
Fondemission och aktiesplitt 24 999 500 39,9
Tillskjutet kapital efter avdrag for transaktionskostnader 8 888 528 14,2 877,9
och skatt
Utgaende balans per 31 december 2019 33 888 528 54,2 877,9

Pa extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 beslutades om fondemission och
uppdelning av aktier 1:50 000. Omrikning av antal aktier med anledning av
upplysningen har gjorts.

Ovrigt tillskjutet kapital for verksamhetsdret 2019 redovisas netto efter
transaktionskostnader om 31,5 mkr relaterade till nyemission i samband
med genomford borsintroduktion pa Nasdaq Stockholm i november 2019.

Balanserat

resultat

762,5
244,8
-18,6

-7,6

981,1

365,3
-39,9

1306,4

Totalt eget
kapital

762,6
244,8
-18,6
_7’6

981,2

365.3

892,1

2238,5



KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

mkr Not 2019 2018
Den lopande verksamheten 30

Bruttoresultat justerat for central administration samt av- och nedskrivningar 53,7 41,7
Justering for poster som inte paverkar kassaflodet 15,2 1,3
Realiserat resultat avyttring dotterbolag 0,0 10,8
Erhéllen utdelning 37,1 11,7
Riéntenetto -35,3 -16,8
Betald/Erhéllen skatt -1,2 -0,9
Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore forindring av rorelsekapital 69,4 47,9
Forandring rorelsefordringar -47,5 18,1
Forandring rorelseskulder 27,6 -25,5
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 49,5 40,5

Investeringsverksamheten

Investeringar i koncern-, intresse- och gemensamt styrda bolag 18 -0,1 -14,0
Investeringar i fastigheter 15 -450,9 -395,0
Investeringar i maskiner och inventarier 17 -6,7 -2,8
Investeringar i pagéende nyanldggning 15 -513,6 -453,6
Investeringar i kortfristiga placeringar 0,0 -8,2
Avyttring kortfristiga placeringar 110,9 0,0
Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgdngar -5,4 -18,7
Avyttring fastigheter 2,3 10,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -863,5 -881,5

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 689,2 897,5
Amortering av 1an -41,1 -6,4
Tillskjutet kapital 892,1 0,0
Utbetald utdelning 0,0 -7,6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1540,3 883,5
Arets kassafléde 726,3 42,5
Likvida medel vid arets bérjan 52,7 10,3
Likvida medel vid &rets slut 779,0 52,8

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



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

mkr

Rorelsens intikter

Nettoomsittning

Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsens kostnader

Bruttoresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncern- och intressebolag

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

80

Not

59

10

11

31

13

2019

0,3

-43,3

124,0
-12,2

68,5

26,8

95,3

12,4

107,6

2018

77
-3,9

0,0

-11,6

-11,6

12,4

-5,9

=551

14,8

9,7

10,2



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

mkr

TILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Inventarier

Summa materiella anléiggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag

Fordringar hos koncernbolag

Andelar i intressebolag

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anléiggningstillgdngar
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgdngar
Fordringar hos koncernbolag
Fordringar hos intressebolag
Aktuell skattefordran

Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omsiittningstillgdngar

Summa tillgagngar

Not

18

32
34
19

20

21

34

33

2019

0’5

626,4

865,4

13,6

1505,5

1506,0

173,5
16,6
0,8
22,5
771,2

984,7

2490,7

2018

791,9

792,0

145,0

8,1

0,3

45,9

200.9

992,8

mkr

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernbolag
Léngfristiga rantebarande skulder

Derivatinstrument

Ovriga avsittningar och langfristiga skulder

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga réantebarande skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernbolag

Skulder till intressebolag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

26

21

27

21

34

29

35, 36

2019

54,2
996,4

1050,6

0,0
867,5
12,5
12,8

892,8

1440,1

2490,7

2018

50,8

50,9

26,8
425,2
58
19,2

477,0

1,9
428,9
14,5
10,2
1,0

465,0

942,0

992,8
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

mkr Antal utestiende Aktiekapital
aktier

Ingaende kapital 1 januari 2018 500 0,1

Disposition av resultatet

Utdelning beslutad av extra bolagsstimma

Arets resultat

Utgédende kapital 31 december 2018 500 0,1

Disposition av resultatet

Fondemission och aktiesplitt 24 999 500 39,9

Tillskjutet kapital efter avdrag for transaktionskostnader 8 888 528 14,2

Arets resultat

Utgaende kapital 31 december 2019 33 888 528 54,2

Pa extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 beslutades om fondemission och
uppdelning av aktier 1:50 000. Omrdkning av antal aktier med anledning av
upplysningen har gjorts.

Ovrigt tillskjutet kapital for verksamhetsdret 2019 redovisas netto efter
transaktionskostnader om 31,5 mkr relaterade till nyemission i samband
med genomford borsintroduktion pa Nasdaq Stockholm i november 2019.

Balanserat

resultat
10,1
38,1

_7’6

0,0
40,6
10,2
-39,9
8779

888.,8

Arets
resultat

38,1

-38,1

10,2

10,2

-10,2

107,6

107,6

Totalt eget
kapital
48,3

0,0

.7’6

10,2



MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE

mkr Not 2019 2018
Den lopande verksamheten 30

Bruttoresultat justerat for central administration -43,3 -11,6
Justering for poster som inte paverkar kassaflodet 0,1 0,0
Erhéllen utdelning 139,4 11,7
Réntenetto 5,5 -0,1
Betald/Erhallen skatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forindring av rorelsekapital 90,7 0,0
Fordndring rorelsefordringar -58,5 -108,6
Forandring rorelseskulder 82,3 285,7
Kassaflode fran den l16pande verksamheten 114,5 177,1

Investeringsverksamheten

Forvirv av dotterbolag -257,5 -154,5
Investeringar i forvirv av intressebolag 18 0,0 -14,0
Investeringar i maskiner och inventarier 17 -0,4 0,0
Fordndring finansiella anldggningstillgangar -459,2 -379,8
Avyttring anlaggningstillgingar 0,0 3,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -717,1 -544,6

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 892,1 0,0
Upptagna lan 446,6 433,7
Amortering av 1an -10,9 -36,3
Erhéallna/Lamnade koncernbidrag 26,8 14,8
Forandring i langfristiga skulder -26,8 0,0
Utbetald utdelning 0,0 -7,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1327,8 404,6
Arets kassaflode 725,3 37,2
Likvida medel vid &rets borjan 45,9 8,6
Likvida medel vid arets slut 771,2 45,9

Likvida medel i kassaflédeanalysen avser till sin helhet kassa och bank.
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Allméan information

De finansiella rapporterna for K-Fast Holding AB per 31 december
2019 har godkénts av styrelsen den 2 april 2020 och kommer

att foreldggas arsstimman den 19 maj 2020 for faststillande.
K-Fast Holding AB, organisationsnummer 556827-0390, utgor
moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not 32 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 1&ngsiktigt 4ga marknadens mest attraktiva
fastigheter med hyresbostéder, sévil avseende skick och standard

som serviceniva.

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
Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer)
och uttalande fran Rédet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tillimpar 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 begrénsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i
moderbolaget till f5ljd av &rsredovisningslagen. Den funktionella

- NOT 1

valutan for moderbolaget dr svenska kronor, vilken dven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. De
finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor avrundade till

miljoner kronor om inte annat anges.

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvirden, forutom forvaltningsfastigheter samt
finansiella tillgdngar och skulder som virderas till verkligt véarde.

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréaver

att koncernledningen gor bedémningar och uppskattningar

samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av

tillgdngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer
som under rddande forhéllanden forefaller vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan for att
beddma de redovisade vardena pé tillgdngar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall kan avvika
frén dessa uppskattningar och bedomningar. Uppskattningarna och
antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gors om dndringen endast
paverkat denna period eller i den period dndringen gors och
framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

Bedomningar gjorda av koncernledningen vid tillimpningen

av IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i paf6ljande &rs finansiella rapporter beskrivs
nirmare i not 2 Viktiga uppskattningar och beddmningar.

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.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya standarder och tolkningar som tillimpas av koncernen

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 Leasing ersatter frdn och med 1 januari 2019 IAS 17
Leasingavtal med tillh6rande tolkningsuttalanden. Den nya
standarden kraver att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder
hénforliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal som &r
kortare dn 12 manader och/eller avser mindre védrden (5 ooo USD).
I resultatrakningen redovisas linjara avskrivningar pa tillgdngen
och riantekostnader pé skulden till skillnad frén som 6vriga externa
kostnader under IAS 17. Medan nyttjanderitten skrivs av linjart
6ver den langsta av avtalsperioden och ekonomisk livslangd
justeras skulden med den del av periodens leasingavgift som inte
fordelas som en rantekostnad.

Standarden anger att ett avtal innehaller ett leasingavtal om:
- det finns en identifierad tillgéng; och
- avtalet formedlar rétten att kontrollera anvédndningen av den

identifierade tillgdngen for en given tid i utbyte mot ersattning.

Koncernen genomforde under 2018 en analys av vilka effekter den
nya standarden férvéintades fa pd redovisningen av koncernens
leasingavtal. Syftet med analysen var att identifiera koncernens
samtliga leasingavtal. De leasingavtal som koncernen bedomde
som vasentliga var leasingavtal for bilar och tomtratter. For
leasingkategorin bilar nyttjas tillgdngarna under angiven
avtalsperiod och lamnas sedan tillbaka utan vidare forlangning. For
leasingkategorin tomtritter, betraktas dessa som eviga leasingavtal
eftersom leasetagaren inte kan séga upp dem. Eftersom skulden
anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna

blir i sin helhet rantekostnader. Séledes &r leasingskuldens

vérde of6randrat till ndsta omforhandling av avgélden.
Nyttjanderattstillgdngarna varderas till verkligt virde i enlighet
med IAS 40. Motsvarande belopp har tagits upp som l&ngfristig
leasingskuld enligt IFRS 16. Den vigda genomsnittliga marginella
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l&nerénta som anviands uppgar till 1,75 procent for leasingkategorin
bilar och 1,71 procent for tomtrétter.

Utover dessa avtal har koncernen identifierat avtal gillande
IT-utrustning, kopieringsmaskiner och kontorsutrustning av
mindre virde som inte bedoms som vésentliga. Koncernen viljer
dirmed att tillimpa forenklingsregeln att inte redovisa dessa i
balansrékningen pé grund av det lagre vardet.

K-Fastigheter har tillimpat den férenklade 6vergangsmetoden,
vilket innebér att jamforande information inte har raknats om.
Séledes har 6vergéngen till IFRS 16 inte haft ndgon péverkan

pa eget kapital. Vid 6vergéngen utgjordes leasingskulden av de
diskonterade aterstéende leasingavgifterna per 1 januari 2019.
Nyttjanderéttstillgdngarna uppgick for samtliga avtal till ett
belopp som motsvarade leasingskulden justerat for forutbetalda
leasingavgifter som redovisats i koncernens rapport Gver finansiell

stallning per forsta tillimpningsdagen.

Leasingtillgéng och leasingskuld i balansrakningen vid 6vergangen
till IFRS 16 den 1 januari 2019 uppgick till 1,4 mkr. Differensen
mellan de operationella leasingétagandena som redovisades 31
december 2018 och de leasingskulder som redovisades enligt IFRS
16 per 1 januari 2019 beror pa skillnader i redovisningsprinciper
och pé tillimpningen av ovan ndmnda lattnadsregler.

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har tratt i
kraft vintas ha ndgon vésentlig inverkan pé koncernen.

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

mer &n tolv manader raknat frn balansdagen.

Omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder bestéar i allt
vasentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas

- NOT 1, FORTS

inom tolv ménader réknat fran balansdagen. I kortfristiga skulder
till kreditinstitut ingér ett ars avtalad amortering samt krediter som
forfaller kommande verksamhetsér.

I moderbolaget redovisas 1an fran/till koncernbolag som
langfristiga, da faststidllda amorteringsplaner saknas. I moder-
bolagets kassaflode hanteras koncernintern uppléning i

finansieringsverksamheten.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag, investeringsobjektet, ar foretag som star under
bestimmande inflytande. Med bestimmande inflytande
avses att K-Fast Holding AB exponeras for, eller har ritt 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 Gvertar dess skulder och
eventualforpliktelser. I analysen faststills dels anskaffningsvérdet
for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga véirdet pa
forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgdngar samt
overtagna skulder och eventualforpliktelser. I kopeskillingen ingar
dven verkligt virde pa alla tillgdngar eller skulder som é&r en {6ljd av
en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Forvirvsrelaterade

kostnader kostnadsfors nér de uppstar.

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

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

helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav utan
bestdimmande 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
tillgdngar, uppkomna eller 6vertagna skulder och emitterade eget
kapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot de
forvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som &r

direkt hanforbara till forvérvet.

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

skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i resultatrakningen.

Forvdrv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvéarvet utgor ett rorelse-
eller ett tillgéngsforvarv. Ett tillgdngsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Till
dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal
anstalld i bolaget som kan bedriva rorelse.

Vid rorelseforvarv under gemensamt bestimmande inflytande
redovisas forvarvet till historiska anskaffningsvérden, vilket
innebar att tillgdngar och skulder redovisas till de varden de har
upptagits till i respektive foretags balansrakningar. P4 sa satt

uppkommer ingen goodwill. Ovriga forvirv r rorelsefdrvirv.

Samtliga av koncernens forvarv av dotterbolag har klassificerats
som tillgangsforvarv da forviarven avser forvaltningsfastigheter. Vid
tillgangsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive forvarvskostnader
pa de enskilda forvarvade tillgdngarna och skulderna baserat

pa deras verkliga virden vid forvéarvstidpunkten. Uppskjuten
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skatt redovisas inte pé de initiala temporéra skillnaderna.

Full uppskjuten skatt redovisas pd temporara skillnader som
uppkommer efter forvirvet. Forvirvade forvaltningsfastigheter
redovisas vid nastkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket
kan avvika frén anskaffningsvirdet.

Forandringar i dgarandel i ett dotterbolag utan
Jorandring av bestammande 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 forvarv frén innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt virde pa erlagd
kopeskilling och den faktiska forviarvade andelen av det redovisade
vardet pa dotterbolagets nettotillgéngar i eget kapital. Vinster
och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Redovisning av andelar i intressebolag och
gemensamt styrda bolag

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 virderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvirde och det redovisade vardet
oOkas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av
intressebolagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. I de fall
orealiserade forluster elimineras prévas dven den underliggande
tillgdngen for nedskrivning. Koncernens redovisade varde pa
innehav i intressebolag inkluderar goodwill som identifieras vid

forvarvet.

Samarbetsarrangemang &r de foretag dar koncernen har ett
gemensamt bestimmande inflytande 6ver styrningen i foretaget,
vilket normalt géller for aktieinnehav som omfattar 50 procent
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av rosterna. Samtliga investeringar i samarbetsarrangemang
karakteriseras som joint venture, ddr koncernen snarare har ratt
till en andel av arrangemangets nettotillgdngar an till direkta
rattigheter till de underliggande tillgdngarna och till férpliktelserna
for de underliggande skulderna.

Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden,
vilket innebér att det koncernmassigt bokfoérda vérdet av
innehavet justeras med koncernens andel av drets resultat och
eventuell erhéllen utdelning (d v s redovisas i balansrakningen
till anskaffningsvérde justerat for férandringar i koncernens
andel i joint ventures nettotillgdngar, med avdrag for eventuella
vardeminskningar i verkligt varde pé individuella andelar).

Intdiktsredovisning

Grundprincipen i IFRS 15 &r att ett foretag redovisar en intakt

pa det sétt som bést speglar 6verforingen av den utlovade varan
eller tjansten till kunden. Denna redovisning sker med hjalp av en
femstegsmodell;

Steg 1: identifiera kontraktet med kunden

Steg 2: identifiera de olika prestationsdtagandena i kontraktet
Steg 3: faststilla transaktionspriset

Steg 4: fordela transaktionspriset pa prestationsataganden

Steg 5: redovisa en intdkt nir ett prestationsétagande uppfylls

Enligt IFRS 15 definieras en intdkt som en 6kning av ekonomiska
fordelar till f6ljd av inbetalningar eller 6kning av tillgdngars véirde
eller minskningar av skulders virde som medfér en 6kning av
eget kapital. Intdkter dr inkomster som uppkommer inom ett
foretags ordinarie verksamhet. Vid avtalets borjan identifieras
samtliga varor och tjanster som utlovas till kund och som ett
separat prestationsitagande redovisas de varor och tjanster

som ar distinkta. Intakter redovisas nar, eller allt eftersom, ett
prestationsatagande uppfylls genom att varor eller tjanster 6verfors
till kund. Varor och tjanster anses 6verforas till kund i samband
med att kontrollen Gvergér. Detta kan ske over tid eller vid en

tidpunkt. Intakten ska utgoras av det belopp som bolaget férvéintar

sig bli ersatt i utbyte for de levererade varorna eller tjansterna.

Standarden medfor en begrinsad effekt pa tidpunkten for nar
entreprenadverksamhetens intékter redovisas. D4 koncernen

ar avtalsmassigt bunden att leverera en specifik byggnad och

under projektets gang har ritt till betalning 4r bedémningen att
intdkten ska redovisas Gver tid, det vill sdga enligt en inputmetod
dér intakter primért redovisas pé basis av nedlagda kostnader

i forhéllande till totalt forvantad input for uppfyllandet av
prestationsatagandet. Om ddremot koncernen gor bedomningen att
det inte foreligger négon ritt till betalning medfor detta att intdkten
redovisas vid en tidpunkt, d v s vid fardigstallandet.

Sammantaget innebér detta att bolagets prestation skapar

eller forbattrar en tillgdng (uppforande av entreprenaden) som
kunden kontrollerar nar tillgangen skapas eller forbattras. For
att bestimma tidpunkten for intdktsredovisning ska kraven for
kontroll i IFRS 15 beaktas, men &ven indikatorerna for 6verforing
av kontroll. Koncernen anser att kontrollen évergér till kunden i
takt med uppforandet av entreprenaden. Nar kontrollen Gvergér
har koncernen ritt till betalning for den prestation som uppnatts
vid den aktuella tidpunkten varvid intakten for uppférande

redovisas over tid.

Fastighetsforsiljningar ska redovisas pa den dag dé kontrollen
6vergar till kparen. D4 intdkter och kostnader normalt tillfaller
séljaren till och med tilltrddesdagen, redovisar koncernen
fastighetsforsaljningar pa tilltradesdagen om inte sdrskilda skél
foreligger.

Hyresintdikter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintékter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjért s att endast den del av hyrorna som belper
pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintdkter

har i forekommande fall reducerats med virdet av lamnade
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hyresrabatter. I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella

kontraktsperioden.

Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med

fortida avflyttning redovisas som intakt i samband med att
avtalsforhallandet med hyresgésten upphor och inga ataganden
kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Dé de servicetjanster koncernen tillhandahéller till hyrestagaren
anses vara underordnade hyreskontraktet redovisas all erséttning
som hyresintékt.

Intdkter frén ersittning avseende hyresgistanpassningar kan
faktureras hyrestagaren for utgifter for genomforda lokal/
bostadsanpassningar vid ett tillfille eller motsvarande intékt i form
av forh6jd hyra 6ver hela eller delar av hyresperioden. Oavsett
angreppssatt utgor intékten for detta en hyra och redovisas som
hyresintékt enlighet IFRS 16.

Entreprenadintdkter

Intdkter frén byggverksamheten fran avtal med kunder redovisas
over tid med hanvisning till framsteg mot fardigstillande for varje
prestationsitagande. Koncernens prestation skapar eller forbattrar
en tillgdng (uppforande av byggnad) som kunden kontrollerar nar
tillgdngen skapas eller forbattras varvid intidkten for uppforande
bor redovisas 6ver tid enligt 1amplig metod. Framsteg mot
fardigstallande for varje prestationsatagande beréknas baserat

pa andelen nedlagda kostnader jamfort med totala berdknade
kostnader for varje prestationsatagande (inputmetod). Nér utfallet
for ett entreprenadkontrakt inte kan uppskattas pa ett tillforlitligt
sétt redovisas intékter i den mén det finns uppkomna kostnader
som véntas kunna bli dtervunna. Nar det ar sannolikt att de totala
kontraktskostnaderna kommer att Gverstiga de totala intdkterna
redovisas den forviantade forlusten omedelbart som en kostnad.
Nar vardet pa den utférda tjansten till kunden direkt motsvarar
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rétten att fakturera tjansten redovisas intakter for det fakturerade

beloppet.

Koncernen bygger till storre delen i egen regi och utvecklar
hyresrétter. Vid enstaka tillfdllen sker utveckling och forséljning
av bostadsfastigheter. Intdkten redovisas da nér kontrollen Gver
fastigheten har 6verforts till kunden.

Fastigheterna har normalt ingen alternativ anvandning for
koncernen pa grund av avtalsenliga begransningar. En verkstillbar
ratt till betalning uppkommer dock inte férran dganderatten har
overgatt till kunden. Intékten redovisas darfor vid tidpunkten

da dganderitten 6vergar till kunden. Intdkten virderas till det
avtalsenliga transaktionspriset. Normalt forfaller ersiattningen

till betalning nir dganderitten har évergatt. Aven om forlingda
betalningsvillkor kan forekomma undantagsvis, Gverstiger
betalningsvillkoren aldrig 12 manader. Transaktionspriset justeras
darfor inte for effekter av betydande finansieringskomponenter.

Finansiella intdikter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintékter

pa bankmedel och fordringar, rantekostnader pé skulder,
véardeforandringar pa derivat samt resultat av forséljning av
vardepapper. Rinteintékter pa fordringar och rantekostnader

pa skulder berdknas med tillimpning av effektivrantemetoden.
Effektivrdntan dr den rénta som gor att nuvérdet av alla framtida
in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med

det redovisade vérdet 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.
Réntekomponenten i finansiella leasingbetalningar &r redovisad

i koncernens rapport 6ver totalresultatet genom tillimpning av
effektivrantemetoden. Lanekostnader som &r direkt hénforbara till
konstruktion eller produktion av en tillgdng och som tar betydande

tid i ansprak att fardigstélla for avsedd anvéndning eller forséljning
inkluderas i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av
lanekostnader sker under forutséttningen att det ar troligt att det
kommer att leda till framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna
kan maitas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgéng i ett féretag och en finansiell skuld eller ett
eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument
som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan
likvida medel, kundfordringar, fordringar hos intressebolag och
gemensamt styrda foretag, vriga fordringar, samt kortfristiga
placeringar. P4 skuldsidan aterfinns leverantorsskulder,
laneskulder, réntederivat, skulder till intressebolag samt 6vriga
skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten

har Kklassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansridkningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmissiga villkor.
Hyresfordringar och kundfordringar tas upp i balansriakningen nar
faktura har skickats och bolagets ratt till erséttning &r ovillkorlig.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgéng och finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrékningen endast nér det foreligger en legal
ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen
och reglera skulden.

En finansiell tillgéng tas bort frén balansrakningen nar
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell
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tillgdng. En finansiell skuld tas bort frén balansrdkningen
nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pé annat sétt utslacks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrékning samt

modifiering redovisas i resultatet.
Klasstficering och virdering

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 nigon av f6ljande kategorier:
- upplupet anskaffningsvarde

- verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller

- verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvirde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet

anskaffningsvérde varderas initialt till verkligt varde med

tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar och
leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade virdet.

Efter forsta redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvérde innehas enligt affirsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafloden som endast &r betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas

av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Verkligt varde via Gvrigt totalresultat omfattar tillgdngar
som innehas enligt affdrsmodellen att bade sélja och att
inkassera avtalsenliga kassafloden som endast &r betalningar
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av kapitalbelopp och rénta pé det utestéende kapitalbeloppet.
Finansiella instrument i denna kategori varderas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt virde. Fordandringar i verkligt
varde redovisas i 6vrigt totalresultat till dess tillgdngen tas bort fran
balansrékningen, d& beloppen i 6vrigt totalresultat omklassificeras
till resultatet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Verkligt varde via resultatet &r alla andra skuldinstrument som inte
ar varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde
via Ovrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori
redovisas initialt till verkligt viarde. Fordndringar i verkligt viarde
redovisas i resultatet. Koncernens finansiella tillgadngar som &ar
skuldinstrument utgors av kundfordringar, finansiella placeringar
och likvida medel och hénférs alla till kategorin upplupet
anskaffningsvirde.

Egetkapitalinstrument

Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt
val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt
totalresultat utan efterf6ljande omklassificering till resultatet.
Koncernen innehar i dagsliget inget sddant eget kapitalinstrument.

Derivat

I detta fall avses ranteswapavtal som klassificeras till verkligt virde
via resultatet. Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt virde pa
derivat véarderats enligt nivd 2. Denna niva innebar att varderingen
baserar pé annan indata &n noterade priser som ar observerbara for

tillgangar eller skulder antingen direkt eller indirekt.

I avtalet for derivat finns majlighet till nettning av forpliktelser
gentemot samma motpart. Koncernen tillampar ej

sdkringsredovisning.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 21 Finansiella
risker och finanspolicyer.

Klasstficering och virdering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade

till upplupet anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt
varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfillet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 21 Finansiella
risker och finanspolicyer.

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 férvantade kreditforluster. Nedskrivning

for kreditforluster enligt IFRS g ar framatblickande och

en forlustreservering gors nar det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillféllet. Férvintade
kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i kassafloden
hénforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12
manaderna eller for den forvintade terstdende 16ptiden for

det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa
kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvintade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvégt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara

prognoser.

Virderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika
metoder. Metoden for kundfordringar, avtalstillgdngar och
hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat
med framatblickande faktorer enligt en forlustandelsmetod. En
forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans
eller tillgdngens forvantade terstdende 16ptid, vilken forvéntas
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understiga ett ar for samtliga dessa fordringar. Koncernens kunder
ar en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken
initialt bedoms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre
enskilda fordringar bedoms per motpart. Koncernen skriver bort
en fordran nér det inte ldngre finns nigon férvintan pé att erhélla
betalning och dé& aktiva atgéarder for att erhélla betalning har
avslutats.

Ovriga fordringar och tillgingar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating for berakning av férviantade
kreditforluster utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad
forlust samt exponering vid fallissemang. Redan vid den initiala
redovisningen redovisas en forlustreserv baserat pa vad som
statistiskt kan forvéintas for de kommande 12 manaderna (stadie
1). For de fall det uppstétt en betydande 6kning av kreditrisken
beréknas i stillet forlustreserven for hela den dterstiende
forvantade l16ptiden (stadie 2 eller om exponeringen betraktas som
kreditforsamrad — stadie 3).

Sammanfattningsvis:

Stadie 1 omfattar finansiella instrument dar ingen betydande
Okning av kreditrisken intriffat sedan forsta redovisningstillfallet
och motparter som omfattas av koncernens bedémning for 14g
kreditrisk vid rapporteringstillfallet.

Stadie 2 omfattar finansiella instrument dar en betydande 6kning
av kreditrisk intraffat sedan forsta redovisningstillfallet men

dar det vid rapporteringstillfallet saknas objektiva beldgg for att
fordran ar osdker.

Stadie 3 omfattar finansiella instrument for vilka objektiva beldgg
har identifierats for att fordran ar oséker.

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran
ar 9o dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som
indikerar att betalningsinstillelse foreligger. Vasentlig 6kning av
kreditrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga for ndgon
fordran eller tillgdng. Sddan bedomning baseras p& om betalning &r
30 dagar forsenad eller mer, eller om vésentlig forsimring av rating

sker, medférande en rating understigande investment grade, det
vill séga fordringarna eller tillgdngarna &r kreditférsdmrade. I de
fall beloppen inte bedoms vara ovésentliga redovisas en reserv for

forvantade kreditforluster 4ven for dessa finansiella instrument.

For kreditforsamrade tillgéngar och fordringar gors en
individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framétblickande information. Om det har skett en visentlig
Okning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet redovisas
en forlustreserv for tillgdngens aterstidende 16ptid (stadie 2).

For tillgangar som bedoms vara kreditférsamrade reserveras
fortsatt for forviantade kreditforluster for den aterstdende 16ptiden
(stadie 3). For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar baseras
berékningen av rénteintdkterna pé tillgdngens redovisade vérde,
netto efter forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet
som i foregdende stadier.

Virderingen av forviantade kreditforluster beaktar eventuella
sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.
De finansiella tillgadngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvérde, det vill siga netto av bruttoviarde
och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i

resultatrakningen.

For 6vriga poster som omfattas av forviantade kreditforluster
tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt,

samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de
niastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pé aterstdende 16ptid (stadie 1). Koncernens
tillgdngar har bedomts vara i stadie 1, dvs. det har inte skett ngon
vésentlig 6kning av kreditrisken.

Om det har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfdllet, medférande en rating understigande
investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgdngens
aterstdende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedoms vara
kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditférluster

for den aterstdende 16ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade
tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av rianteintékterna
pa tillgdngens redovisade virde, netto efter forlustreservering, till

skillnad mot pé bruttobeloppet som i det foregaende.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart

tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre ménader. Likvida
medel omfattas av kraven pé forlustreservering for forvantade
kreditforluster. Samtliga likvida medel och banktillgodohavanden
héanfors till stadie 1, dvs det har inte skett ndgon vasentlig
kreditférsamring.

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 géra ndgon reservering for forvantade
kreditforluster pé likvida medel och banktillgodohavande.

Ovriga finansiella skulder
Langfristiga skulder har en forviantad 16ptid ldngre dn 1 &r medan
kortfristiga har en 16ptid kortare &n 1 ar.

Upplaning

Uppléning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for
transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten virderas
lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.

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 ar eller tidigare (eller under normal
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verksamhetscykel om denna ar ldngre). Om inte, tas de upp som
langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas inledningsvis
till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvéarde med
tillimpning av effektivrantemetoden.

Utdelningar
Liamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att
bolagsstimman godként utdelningen.

Resultat per aktie

Beridkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt till moderbolagets dgare och pé det vigda
genomsnittliga antalet aktier utestdende under éret.

Varulager

Rdavaror och fornddenheter

Varulagret virderas till det lagsta av anskaffningsvirdet och
nettoforsaljningsvardet. For ravaror ingar alla utgifter som ar
direkt hanforliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvardet.
Lanekostnader ingér ej.

Goodwill

Goodwill representerar ekonomiska framtida férdelar som
uppkommer vid rorelseférviarv, men som inte &r enskilt
identifierade och separat redovisade. Goodwill férdelas

till kassagenererande enheter och prévas minst arligen for
nedskrivningsbehov och dessutom s snart indikationer
uppkommer som tyder pé att tillgdngen ifrdga har minskat i
varde. Goodwill redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar. Ingen enskild enhet dr vésentlig.

Materiella anlaggningstillggngar

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
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pa plats och i 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 anvéndning eller forséljning
ingdr i anskaffningsvirdet.

Maskiner och inventarier tas upp till anskaffningsvirdet
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella

nedskrivningar.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgéng tas
bort ur rapport 6ver finansiell stéllning vid utrangering eller
avyttring eller nér inga framtida ekonomiska fordelar vintas fran
anvéandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering
av en tillgéng utgors av skillnaden mellan forséljningspriset

och tillgéngens redovisade viarde med avdrag for direkta
forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintdkt/-kostnad.

Avskrivningar p& maskiner och inventarier kostnadsfors s&
att tillgdngens virde skrivs av linjért 6ver dess berdknade
nyttjandeperiod.

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet endast om

det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r
forknippade med tillgdngen kommer att komma koncernen till del
och anskaffningsvardet kan berdknas pa 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

Linjar avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella
tillgangar, forutom mark.

Ny Gammal K-Fast

byggnad byggnad 2.0
Markbearbetning 100 100 iu
Stomme och grund 100 100 iu.
Stomkompletteringar/ 100 100 iu
innervaggar
Varme och sanitet (VS) 25 15 15
Elledningar 60 60 60
Inre ytskikt 20 15 15
Ventilation 50 50 iu.
Fasad 60 60 iu
Yittertak 60 40 iu.
Koksinredningar och vitvaror 20 20 20
Genomsnittlig 72 61 19
avskrivningstid
Aktiverad rianta 72 61 19

For maskiner och inventarier tillimpas en avskrivningstid om

3-10 &r.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar 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.
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Forvaltningsfastigheternas verkliga virde bygger framst pa externa
varderingar gjorda av virderingsinstitut och viarderingsexperter
ackrediterade av Samhillsbyggarna och i undantagsfall pa interna
varderingar baserade pd den marknadskunskap befattningshavare
inom bolaget besitter samt av noggranna analyser av motsvarande

genomforda affdrer pd samma marknad.

Verkliga varden baseras pa marknadsvérden, vilket dr 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 dér bdda parter forutsitts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang. S&vil orealiserade som realiserade

vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.

For mer information av virdering av forvaltningsfastigheter, se not

16 Forvaltningsfastigheter.

Intékt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa
tilltrddesdagen om inte risker och férméner Gvergétt till koparen
vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha Gvergétt
vid ett tidigare tillfélle &n tilltrddestidpunkten och om sa har
skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och férméaner
samt engagemang i den 16pande forvaltningen. Déarutover beaktas
omsténdigheter som kan péverka affarens utgéng vilka ligger
utanfor séljarens och/eller koparens kontroll.

Om koncernen pébérjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvindning som
forvaltningsfastighet redovisas fastigheten &@ven fortséttningsvis
som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt

verkligt virdemetoden och omklassificeras inte till materiell
anldggningstillgdng under ombyggnadstiden. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade virdet endast om det ar sannolikt

att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade

med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvérdet kan berdknas pé ett tillforlitligt sdtt. Andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande for bedomningen nér en tillkommande
utgift 14ggs till det redovisade vardet dr om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter eller delar ddrav, varvid sdidana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs
utgiften till det redovisade virdet.

Koncernen omklassificerar en fastighet frén en forvaltningsfastighet
endast nér en dndring i anvdndningsomradet sker. En dndring i

anvandningsomrédet sker nir fastigheten uppfyller eller upphor att
uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis for

andringen i anvdndningsomradet.

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion,
lagring eller administrativa andamal. For fastigheter med
blandad anvéndning, 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 anvinds i rorelsen
uppgar till hogst 25 procent av den totala fastigheten, annars
Kklassificeras hela fastigheten som en rorelsefastighet. Samtliga
av koncernens fastighetsbestand ar i sin helhet klassificerat som
forvaltningsfastigheter utom Héssleholm Skruven 4 och Osby Osby
186:1, vilka klassificeras som rorelsefastigheter.

Laneutgifter

Lanekostnader som ar direkt hénférbara till konstruktion eller
produktion av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak att
fardigstilla for avsedd anvindning eller forsiljning inkluderas i

tillgdngens anskaffningsvirde. Aktivering av lanekostnader sker
under forutsattningen att det ar troligt att det kommer att leda
till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan métas pa
ett tillforlitligt satt. Samtliga 1&neutgifter pa byggnadskreditiv
aktiveras.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedoms vid varje balansdag
for att avgora om det finns indikation p& nedskrivningsbehov.
IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgangar 4n
finansiella tillgngar vilka redovisas enligt IFRS o, tillgangar for
forsaljning och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRS 5,
varulager och uppskjutna skattefordringar.

Om négon sddan indikation finns beréknas tillgangens
atervinningsvirde. For undantagna tillgangar enligt ovan prévas

varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gar att hanfora visentliga oberoende kassafloden

till en enskild tillgdng skall vid provning av nedskrivningsbehov
tillgdngarna grupperas till den légsta niva dar det gér att
identifiera vésentliga oberoende kassafloden, en sé kallad
kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nér en
tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade virde Gverstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Atervinningsvirdet pa tillgingar tillhérande kategorin
lanefordringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvirde berdknas som nuvérdet av framtida kassafloden
diskonterade med den effektiva ranta som géllde dé tillgdngen

redovisades forsta géngen.

Tillgingar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvirdet
pa Ovriga tillgéngar ar det hogsta av verkligt varde minus
forséljningskostnader och nyttjandevardet. Vid berdakning

av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafloden med en
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diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rdnta och den risk som

ar forknippad med den specifika tillgdngen. For en tillgang som
inte genererar kassafloden som &r visentligen oberoende av andra
tillgdngar beréknas dtervinningsvardet for den kassagenererande

enhet till vilken tillgéngen hor.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingér i IAS 36
tillampningsomrade reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som 14g till grund for berakningen av
dtervinningsvardet. Nedskrivning av goodwill aterfors dock aldrig.
En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens
redovisade vérde efter aterforing inte 6verstiger det redovisade
véarde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar

sé ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. Nedskrivningar

av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden,
vilket innebér att resultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella
intékter eller kostnader som hanfors till investerings- eller

finansieringsverksamheten.

Ersdttningar till anstallda
Kortfristiga ersédttningar till anstéllda beréknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nér de relaterade tjansterna erhalls.

Erséttningar till anstéllda utgors av 16ner, betald semester, betald
sjukfrdnvaro och andra ersittningar samt pensioner. Koncernens

pensionsplaner ar i sin helhet avgiftsbestamda.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsforsiakringsplaner
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pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget har inga
ytterligare betalningsforpliktelser nér avgifterna val ar betalda.
Avgifterna redovisas som personalkostnader nér 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.

Avsdttningar

En avséttning redovisas i balansriakningen 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. Dér 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 tidsviarde och om det &r tillampligt, de risker som &r
forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot

eget kapital varvid tillh6rande skatteeffekt redovisas i 6vrigt
totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med tillimpning av

de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till

tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden

med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade

och skattemaissiga virden pa tillgdngar och skulder. Foljande
temporira skillnader beaktas inte: forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som inte ar rorelseforvarv och vid
tidpunkten for transaktionen inte péverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat.

Vidare beaktas inte heller temporira skillnader hanforliga till
andelar i dotter- och intressebolag som inte forvéintas bli aterforda
inom 6verskédlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pa hur redovisade véirden pa tillgdngar eller skulder forvéntas
bli realiserade eller reglerade. Det bokférda virdet pé koncernens
forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forséljning i slutet
av anvandningen. Skattesatsen pa vinsten dr den som skulle gilla
pa en direkt forsaljning av fastigheten som redovisas i koncernens
rapport over finansiell stéllning oavsett om koncernen skulle
strukturera forséljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle
kunna innebéra en annan skattesats. Den uppskjutna skatten
beréknas sedan utifrén respektive temporara skillnader och
skattekonsekvenser som hérror fran dtervinning genom forséljning.
Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de skattesatser

och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder nettoredovisas

om dessa géller samma skatteverk. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den mén det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nér det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nér forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv av
rorelse eller forvarv av tillgdng. Ett forvarv av tillgang identifieras
om det forvarvade 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 forvirv av tillgdng redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga
av koncernens genomforda forvéarv har klassats som forvarv av
tillgdng varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas hanforlig
till fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt dtagande
som harror fran intraffade hiandelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osidkra framtida handelser eller nér det finns
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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 krévas.

Rorelsesegmentrapportering

Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment rapporteras
pa ett sitt som Gverensstimmer med den interna rapporteringen
som ldmnas till den hogsta verkstillande beslutsfattaren. Ett
rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet
frén vilken den kan generera intakter och ddrar sig kostnader och
for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig.

Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av bolagets hogste
verkstillande beslutsfattare for att utvérdera resultatet samt for
att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. I koncernen har
styrelse och koncernledning identifierats som hogste verkstédllande
beslutsfattare. Se not 3 for ytterligare beskrivning av indelningen

och presentationen av rérelsesegment.

Koncernen har identifierat tre rorelsesegment: projektutveckling,
bygg och fastighetsforvaltning.

Koncernens intékter ar enbart fran kunder i Sverige. Ingen enskild
kund utgdr mer dn 10 procent av omséattningen. Vid identifiering
av rorelsesegment foljer styrelsen och koncernledningen vanligen
koncernens affirsomraden som motsvarar de huvudsakliga

produkter och tjanster som koncernen erbjuder.

Vart och ett av rorelsesegmenten skots separat eftersom

var och en kraver olika teknologier och andra resurser samt
marknadsforingsmetoder. Alla transaktioner mellan segmenten
genomfors pa affirsmissiga grunder och baseras pé priser som
debiteras icke nérstdende kunder i samband med fristdende
forsaljningar av identiska varor eller tjanster (d v s transaktioner
mellan parter som &r oberoende av varandra, vilinformerade och

med ett intresse av att transaktionerna genomfors).

Koncernen anvinder samma virderingsprinciper i sin

segmentrapportering enligt IFRS 8 som i sina finansiella rapporter.

Koncernens verksamhet dr organiserad pé det sétt att styrelsen och
koncernledningen foljer upp det resultat, avkastning och kassaflode
som koncernens olika tjanster genererar. Varje rorelsesegment

har en chef (affarsomradeschef) som ar ansvarig for den dagliga
verksamheten och som regelbundet rapporterar utfallet av
rorelsesegmentets prestationer samt behov av resurser till styrelsen
och koncernledningen. DA styrelsen och koncernledningen f6ljer
upp verksamhetens resultat och beslutar om resursfordelning
utifran de varor koncernen tillverkar och séljer utgor dessa

koncernens rorelsesegment.

I rorelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats
direkt hanforbara poster samt poster som kan fordelas pa
segmenten pé ett rimligt och tillforlitligt satt. De redovisade
posterna i rorelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder

ar varderade i enlighet med det resultat, tillgdngar och skulder
som bolagets hogste verkstéllande beslutsfattare, styrelsen och

ledningsgruppen, foljer upp.

Segmentsrapporteringen bygger pa foljande stallningstagande

avseende verksamhetsomradena:

Projektutveckling

Det vérde och resultat som ar hanforligt till vardeforandring i
nyutvecklade fastigheter, forsaljningsvinster i en nybyggd fastighet
om denna avyttras med upplételse som bostadsritt alternativt
forvaltningsfastighet, virdeskapande genom foradling av mark eller
konvertering av befintliga fastigheter. Hartill foljer resultat fran
intressebolag som avyttrat bostadsréttsforeningsprojekt.

Bygg
Resultat genererat i ndgot av koncernens byggbolag.

Fastighetsforvaltning

Forvaltningsresultat fran hyresfastigheter, resultat fran
forsaljning av forvaltningsfastigheter, resultat fran intressebolag
verksamma inom fastighetsforvaltning samt vardeférandringar i

forvaltningsfastigheter redovisas i aktuellt segment.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Rekommendationen innebér att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillimpa samtliga
av EU godkénda IFRS och uttalanden s 1&ngt detta &r mojligt inom
ramen for &rsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. IFRS 16 tillimpas for
nérvarande 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 presenterats i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klasstficering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrékning ar uppstéllda
enligt drsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1,
Utformning av finansiella rapporter, som tillimpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter &r framst

redovisning av finansiella intékter och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden.
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Intdikter
Moderbolagets nettoomséttning bestér av hyresintakter och
forvaltningstjanster gentemot dotterbolag. Dessa intékter redovisas

i den period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frén dotterbolag redovisas i de fall
moderbolaget ensamt har ritt att besluta om utdelningens storlek
och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan

moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. Utgifter for forbattringar, utover
ursprunglig niva, okar tillgdngens redovisade virde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Rénta pé kapital i samband med finansiering av storre ny-, till- och
ombyggnationer aktiveras. Ovriga rintor kostnadsfors i den period
till vilken de hanfors.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt Gver
tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststélls beaktas i forekommande fall
tillgéngens restvarde.

Linjar avskrivningsmetod anvéinds for samtliga typer av materiella
tillgéngar, forutom mark. Foljande avskrivningstider tillampas:

Antal ar

Inventarier 3-10

I de fall en tillgéngs redovisade vérde Gverstiger dess berdknade
atervinningsvarde skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt

dtervinningsvérde.

- NOT 1, FORTS

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning
tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillampar i
enlighet med arsredovisningslagen, anskaffningsvirdemetoden. I
moderbolaget virderas ddrmed finansiella anlaggningstillgdngar
till anskaffningsvérde och finansiella omsattningstillgéngar

enligt ldgsta véirdets princip, med tillimpning av nedskrivning

for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar
som ar skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgdngar baseras

nedskrivning pa marknadsvérden.

Moderbolaget tillimpar en ratingbaserad metod for berdkning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran
sannolikhet for fallissemang, férvintad forlust samt exponering
vid fallissemang. Moderbolaget har definierat fallissemang som da
betalning av fordran &r 9o dagar férsenad eller mer, eller om andra
faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig
Okning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts foreligga.
Sédan bedomning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad
eller mer, eller om vésentlig forsamring av rating sker, medférande
en rating understigande investment grade, d v s fordringen ar
kreditférsamrad.

Moderbolagets fordringar pa dotterbolaget &r efterstillda externa
langivares fordringar. Moderbolaget tillimpar den generella
metoden pé de koncerninterna fordringarna. Moderbolagets
forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterbolagens
genomsnittliga belaningsgrad samt forvéntat marknadsvérde pa
dotterbolagens fastigheter vid en patvingad forsaljning. Baserat
pa moderbolagets bedomningar enligt ovanstdende metod med
beaktande av 6vrig kidnd information och framatblickade faktorer
bedoms forvantade kreditforluster inte vara véasentliga och ingen

reservering har darfor redovisats.

Moderbolaget tillimpar undantaget att inte vdrdera finansiella
garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag samt

joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar
istéllet principerna for viardering enligt IAS 37 Avséttningar,
eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér 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 géldenar inte fullgér 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 avséttning i
balansrdkningen nir bolaget har ett dtagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. I koncernredovisningen delas ddaremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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 méan nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas i
enlighet med IAS 12 i resultatriakningen.

Segmentsredovisning

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma fordelning
och samma omfattning som koncernen, utan upplyser

om nettoomséttningens fordelning pd moderbolagets

verksamhetsgrenar.
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Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga
redovisningsprinciper och uppskattningar samt tillimpningen av

dessa.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med véardering
av forvaltningsfastigheter se not 16 Forvaltningsfastigheter.

K-Fast Holding AB redovisar sina fastigheter enligt verkligt

varde metod i enlighet med IFRS 13 Virdering, vilket innebar att
véardeforandringar redovisas i resultatrakningen och resultatet kan

darfor paverkas visentligt.

Pagdaende nyanliaggning

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med véardering
av pagaende nyanldggning se not 16 Forvaltningsfastigheter.
Fastigheter under uppforande och projektfastigheter varderas

till anskaffningskostnaden med tillagg/avdrag for forvantad
orealiserad vardeforandring, berdknat som bedomt verkligt virde
reducerat med bedémda anskaffningskostnader i enlighet med

IAS 40, dir 20 procent av bedémd vardeforandring tas upp vid
lagakraftvunnet bygglov samt undertecknat totalentreprenadavtal
och resterande 80 procent tas upp successivt under uppforandet

i forhéllande till nedlagda anskaffningskostnader.
Virdefordandringen redovisas i resultatridkningen och resultatet kan

darfor paverkas visentligt.

- NOTER 2-3

Klassificering av forvdarv

Redovisningsstandard IFRS 3:s regel om klassificering av
forvarv som rorelseforvarv eller tillgdngsforvary utgér fran att en
individuell beddmning maste goras av varje enskild transaktion.
For samtliga rets forvarv har beddmning inneburit att
transaktionerna har klassificerats som tillgdngsforvérv. Se not 16

Forvaltningsfastigheter.

Vardering uppskjuten skatteskuld/fordran

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller

andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den utstriackning
det &r sannolikt att avdraget kan avraknas mot 6verskott vid
framtida beskattning. Uppskjuten skatteskuld avseende temporéra
skillnader som hanfor sig till investeringar i dotterbolag redovisas
inte i koncernredovisningen d& moderbolaget kan styra tidpunkten
for &terforing av de temporéra skillnaderna och det inte bedms
sannolikt att en aterforing sker inom 6verskadlig tid.

Koncernledningen identifierar for narvarande féljande tre
affarsomraden som sina rorelsesegment: Projektutveckling,
Bygg och Fastighetsforvaltning. Rorelsesegmenten 6vervakas av
koncernens verkstillande direktor, styrelse och ledningsgrupp.
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Not 3: Segmentsrapportering, forts

1januari — 31 december 2019

Resultatrikning mkr

Hyresintakter

Ovriga intikter

Verksamhetens rorelsekostnader
Bruttoresultat

Kostnader central administration
Av- och nedskrivningar

Resultat intressebolag*
Réntenetto

Resultat fore
viardeforiandringar

Virdefordandring fastigheter
Virdefordandring derivat och 6vrigt
Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

31 december 2019
Balansrikning mkr

Anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Summa tillgidngar

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder

Projektutveckling

Projektutveckling

4477
0,0
447,7

303,2

303,2

Bygg

30,5
-26,8
3,7

-14,0

Bygg

17,3
13,8

31,0

63,5

72,0

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

156,8
0,0
-49,5
107,3
-14,0

=51

=353
52,9

153,4
-6,6

199,7

199,7

Forvaltning

4 001,6
53,0
4 054,6

2280,8
421,7

21702,5

Ej fordelade poster
och elimineringar

Ej fordelade poster
och elimineringar

29,4
811,1

840,5

29,9
27,7

57,6

1januari — 31 december 2018

Koncernen Resultatrikning mkr
156,8 Hyresintékter
30,5 Ovriga intikter
-76,3 Verksamhetens rorelsekostnader
111,0 Bruttoresultat
-42,1 Kostnader central administration
-15,2 Av- och nedskrivningar
61,0 Resultat intressebolag*
-35,3 Réntenetto
79,3 Resultat fore
virdeforiandringar
339,8 Virdef6randring fastigheter
12,7 Virdef6randring derivat och 6vrigt
431,8 Resultat fore skatt
-66,5 Skatt
365,3 Arets resultat
31 december 2018
Koncernen Balansrikning mkr
4 495,9 Anldggningstillgdngar
877,9 Omsittningstillgngar
5373,7 Summa tillgidngar
2622,4 Langfristiga skulder
512,9 Kortfristiga skulder
3135,3 Summa skulder

Projektutveckling

119,8

Projektutveckling

482,2
0,0

482,2

3184
0,0

318,4

Bygg

27,8

-35,3

Bygg

17,0
11,3

28,2

1,6
43,7

45,3

Forvaltning

96,6
0,4
-34,8

62,2

Forvaltning

2638,2
36,5
2674,6

1127,4
71,3

1198,7

Ej fordelade poster
och elimineringar

Ej fordelade poster
och elimineringar

16,8
147,5
164,3

549,9
27,5

5774

Koncernen

96,6
28,2
-70,2
54,7
-11,6
-1,3
27,7
-16,8

52,7

243,6
-8,6
287,7
-42,9
244,8

Koncernen

3154,1
195,2

3 349,4

1997,2
142,6

2139,7
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Utveckling hyresintdkter

mkr 2019 2018
Agda fastigheter vid ingéngen av aret 133,0 68,9
Fardigstéllda fastigheter 12,9 6,0
Forvirvade fastigheter 10,9 21,7
Sélda fastigheter 0,0 0,0
Hyresintikter 156,8 96,6

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintékter inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjart sé att endast den del av hyrorna som
belGper pé perioden redovisas som intékter. Da de servicetjanster
koncernen tillhandahaller till hyresgisten anses vara underordnade
hyreskontraktet redovisas all ersdttning som hyresintékt.

Per 31 december 2019 uppgick de kontrakterade hyresintékterna
till 190,5 mkr (132,5), varav kommersiella lokaler utgjorde 31,4
mkKr (24,3). Det enskilt storsta kontraktet som den enskilt storsta
hyresgésten svarar for utgor cirka 3 procent av koncernens totala
hyresintékter.

Framtida minimileasingintdikter avseende icke
uppsagningsbara leasingavtal

Koncernen har ingatt hyresavtal avseende lokaler, bostédder och
parkeringsplatser vilka redovisas som operationella leasingavtal.
Hyresavtal avseende bostider, parkeringsplatser och vissa lokaler
I6per tillsvidare med tre till nio ménaders uppsigningstid. Arlig
hyresintékt for dessa kontrakt uppgick till 159,7 mkr (116,9).
Koncernen har hyresavtal med en &rlig hyresintékt pa 20,5 mkr

(10,8), dér avtalen har en aterstdende 16ptid pd mellan ett och fem
ar. Koncernen har en arlig hyresintékt pa 10,3 mkr (7,4) dir avtalen

har en aterstdende 16ptid pa Gver fem &r.

Avtalsintikter

Endast segmentet Bygg har intakter frin avtal med kunder, dessa
utgor hela omsattningsposten om 28,6 (26,8) mkr for projekt och
entreprenadverksamheten. All omséttning har skett i Sverige.
Intéktsredovisning sker 6ver tiden. Moderbolaget har inga

K-Fastigheter tillimpar IFRS 16 Leasingavtal, vilken ska tillimpas
for rakenskapsér som inleds den 1 januari 2019 eller senare.
Koncernen har tillimpat den foérenklade 6vergdngsmetoden vilket
innebdr att jamforande information inte har raknats om. For mer

information se not 1 Redovisningsprinciper.

Koncernen kostnadsforde under heléret 2019 totalt leasingavgifter
om 1,1 mkr, varav 0,1 mkr hinforliga till 14gvéardeleasing.
Koncernen har inga korttidsleasingavtal eller variabla

avtalsintédkter.
Nyttjanderdttstillgangar

mkr

Tomtritter Fordon Totalt Leasingskuld
Per 1 januari 0,0 1,4 1,4 1,4
2019
Tillkommande 7,0 1,9 8,9 8,9
avtal
Avskrivningar 0,0 -1,0 -1,0 0,0
Avslutade avtal 0,0 -0,2 -0,2 -0,5
Omvirderingar 0,0 0,0 0,0 0,0
av avtal
Réntekostnader 0,0 0,0 0,0 -0,1
Leasingavgifter 0,0 0,0 0,0 -0,6
Per 31 7,0 2,1 9,2 9,2
december
2019

leasingavgifter.

Loptidsanalys

mkr Leasingavgifter = Tomtrittsavgilder
2020 1,2 0,1
2021 0,8 0,1
2022 0,3 0,1
2023 0,0 0,1
2024 0,0 0,1
> 2025 0,0 1,8
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Koncernen hade per arsskiftet 68 anstéllda (53), varav 19 kvinnor
(12) och 49 mén (41). I moderbolaget var antalet anstéllda per
arsskiftet 13 (6), varav 9 kvinnor (4) och 4 méin (2). Under 2019
hade K-Fast Holding AB 6 styrelseledaméter (4), inklusive
ordforande, varav 1 kvinna (1) och 3 méan. Koncernen hade 8
ledande befattningshavare (4), inklusive verkstéallande direktoren,
varav 1 kvinna (1) och 7 mén (7).

Medeltalet anstdallda
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Kvinnor 19 12 9 4
Min 55 41 4 2
Totalt 73 53 13 6
Loner, arvoden och formaner
ke Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Styrelsen 0,8 0,0 0,8 0,0
Verkstéllande direktor

Grundlon 1,2 0,6 1,2 0,0

Forméner 0,1 0,2 0,1 0,0
Ovriga ledande
befattningshavare

Grundlon 3,8 1,9 2,5 0,6

Forméner 0,3 0,2 0,1 0,0
Ovriga anstillda

Grundlon 26,6 18,1 4,2 1,8

Forméner 0,4 0,3 0,1 0,0
Summa 33,1 21,3 9,0 2,4

Lagstadgade sociala kostnader inklusive loneskatt

Koncernen Moderbolaget
mkr
2019 2018 2019 2018
Styrelsen 0,2 0,0 0,2 0,0
Verkstillande direktor 0,4 0,2 0,4 0,0
Ovriga ledande 1,3 0,6 0,9 0,2
befattningshavare
Ovriga anstillda 8,2 6,0 1,4 0,6
Summa 10,1 6,8 3,0 0,8
Avtalsenliga pensionskostnader
Koncernen Moderbolaget
mkr
2019 2018 2019 2018
Styrelsen 0,0 0,0 0,0 0,0
Verkstillande direktor 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga ledande 0,7 0,2 0,5 0,0
befattningshavare
Ovriga anstillda 1,3 1,1 0,3 0,3
Summa 2,0 1,3 0,8 0,3

Verkstillande direkt6ren samt Gvriga medlemmar av
koncernledningens erséttning foljer de riktlinjer som
beslutades vid extra bolagsstimma 19 augusti 2019. Loner och
ovriga anstéllningsvillkor ska vara marknadsanpassade och
konkurrenskraftiga, men inte l6neledande i forhéllande till
jamforbara foretag. Den verkstéllande direktorens erséttning
foresléds av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.
Erséttningen till 6vriga medlemmar av koncernledningen
foreslés av den verkstéllande direktéren och godkénns

av ersdttningsutskottet. Ersittning till den verkstillande
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 kalenderér.

Ledande befattningshavares ersdttning
och ovriga formaner under aret

Koncernen Moderbolaget

mkr

2019 2018 2019 2018
Styrelsens ordférande 0,0 0,0 0,0 0,0
Erik Selin
Styrelseledamot 0,2 - 0,2 -
Sara Mindus
(fr.o.m. april 2019)
Styrelseledamot 0,2 - 0,2 -
Ulf Johansson
(fr.o.m. april 2019)
Styrelseledamot 0,2 0,0 0,2 0,0
Jesper Mértensson
Styrelseledamot 0,2 - 0,2 -
Christian Karlsson
(fr.o.m. april 2019)
Styrelseledamot 0,0 0,0 0,0 0,0
Asa Fredin
(t.o.m. april 2019)
Verkstillande direktor 1,4 0,7 1,4 0,0
Jacob Karlsson
Ovriga ledande 4,7 2,3 3,2 0,6
befattningshavare
(7 personer)*
Summa 6,9 3,0 5,3 0,6

*inklusive Asa Fredin.

Pensionséldern for den verkstillande direktoren och Gvriga
medlemmar av foretagsledningen ska vara 65 &r. Pensionsataganden
ska vara premiebaserade och innebéra att bolaget inte har négra
ytterligare ataganden efter erliggande av érliga premier.

For den verkstéllande direkt6ren giller en 6msesidig uppségningstid
om tolv manader. Vid uppségning frén bolagets sida har den
verkstéllande direktéren darutover ritt till avgéngsvederlag

uppgaende till sex manadsloner.
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Utveckling fastighetskostnader

mkr

Agda fastigheter vid ingéngen av aret
Fardigstéllda fastigheter

Forvirvade fastigheter

Salda fastigheter

Direkta fastighetskostnader
Fastighetsadministration

Fastighetsforvaltningens kostnader

Central administration

mkr

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Ovriga rorelsekostnader
Aterlaggning finansiell leasing

Totalt

Central administration utgors av kostnader i K-Fast Holding AB.

2019

-29,7
-3,1
-1,8

-34,5
-15,0

-49,5

2019

-31,8
-11,7
0,0
1,2

-42,3

Av- och nedskrivningar

2018 Koncernen Moderbolaget
mkr 2019 2018 2019 2018
151 Avskrivningar inventarier, -2,5 -1,2 -0,1 0,0
1,2 verktyg och installationer
6.0 Avskrivningar rorelsefastigheter -0,2 -0,1 0,0 0,0
0.0 Nedskrivningar goodwill -2,3 0,0 0,0 0,0
225 Nedskrivningar -3,5 0,0 0,0 0,0
? forvaltningsfastigheter
-12, .
& Utrangering -6,7 0,0 0,0 0,0
-34,8 forvaltningsfastigheter
Summa av- och -15,2 -1,3 -0,1 0,0
nedskrivningar
2018
=77
-39
0,0 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
0,0 bokforingen samt styrelsens forvaltning. Dessutom ingar ovriga
11,6 arbetsuppgifter som ankommer pa bolagets revisorer att utféra

samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser
vid sédan granskning eller genomforandet av sddana Gvriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar konsultation.

Ernst & Young AB
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdrag 3,9 0,6 3,2 0,5
Skatteradgivning 0,8 0,1 0,8 0,1
Ovriga tjanster 3,4 2,9 2,7 2,6
Summa 8,0 3,6 6,6 3,2

Resultat fran andelar i koncernbolag

Koncernen
mkr
2019 2018
Realisation vid férsédljning 0,0 10,8
Summa 0,0 10,8

Resultat fran andelar i intresse- och gemensamt

styrda bolag
Koncernen

mkr

2019 2018
Utdelningar 0,0 0,0
Realisation vid 0,0 0,3
forséljningar
Nedskrivningar -15,4 0,0
Aterforing av 0,0 0,0
nedskrivningar
Andelar av resultat i 76,3 16,6
intressebolag
Totalt 61,0 16,9

Moderbolaget
2019 2018
0,0 0,7
0,0 0,7

Moderbolaget

2019 2018
139,4 11,7
0,0 0,0
-15,4 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0

124,0 11,7

Nedskrivning av aktier i intressebolag och gemensamt styrda bolag

ar utforda i samband med ldmnad utdelning.
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Koncernens riantenetto omfattar ranteintikter och rantekostnader.

Moderbolagets finansnetto omfattar dven vardeforandring pa

langfristiga derivatinstrument.

Ranteintdkter och liknande resultatposter

Koncernen
mkr 2019 2018
Rénteintékter frin 0,0 0,0
koncernbolag
Ovriga rinteintikter 0,3 0,0
Totalt 0,3 0,0

Moderbolaget

2019 2018
12,4 1,8
0,3 0,0
12,6 1,8

Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen
mkr 2019 2018
Réntekostnader till 0,0 0,0
koncernbolag
Ovriga rintekostnader och -35,6 -16,8
liknande resultatposter
Totalt -35,6 -16,8

Moderbolaget

2019 2018

-3,2 -1,3
-14,9 -0,6
-18,1 -1,9

Vardefordandring derivat och ovrigt

mkr

Orealiserad
véardeforandring

pa langfristiga
derivatinstrument
Orealiserad
vardeforandring

pa kortfristiga
vardepappersinnehav

Realiserad vérdeforandring
pa kortfristiga

vardepappersinnehav

Totalt

Koncernen
2019 2018
-6,6 -5,5
0,0 -3,0
19,3 0,0
12,7 -8,6

Moderbolaget
2019 2018
-6,7 -5,8
0,0 0,0
0,0 0,0
'697 '5’8

mkr

Forandring driftnetto
Pagdende nybyggnation
Byggritter

Forandring avkastningskrav

Forvarv

Forséljningar

Totalt

Viardefordandring forvaltningsfastigheter

2019

26,5
186,4

12,7

2018

17,3
124,1
34,4
15,3
48,4

4,1

243,6
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Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt (se not 20 Uppskjuten skatt). Den aktuella
skatten har berdknats efter den géllande skattesatsen i Sverige
21,4 procent. Den uppskjutna skatten har virderats till 20,6
procent, den skattesats som géller den dag skatten berdknas
realiseras. Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas
eller erhéllas avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt
ar. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran &rets redovisade
resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej

avdragsgilla poster.
Koncernen Moderbolaget

mkr

2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -3,8 -2,0 0,0 -0,7
Uppskjuten skatt -62,8 -40,9 12,4 1,2
Totalt -66,5 -42,9 12,4 0,5
Redovisat resultat fore skatt 431,8 287,8 95,3 9,7
Skattesats, % 21,4% 22.0% 21,4% 22,0%
Skatt enligt gillande -92,4 -63,3 -20,4 -2,1
skattesats
Skatt hanforlig till tidigare &r -1,1 0,0 0,0 0,0
Effekt av dndrade 0,6 14,4 0,8 0,0
skattesatser
Ej skattepliktiga intékter 17,2 2,6 28,7 2,6
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 -0,3 -3,2 -0,1
Andra ej bokforda intékter 9,3 3,8 6,5 0,2
och kostnader
Redovisad skattekostnad -66,5 -42,9 12,4 0,5

Skattekostnaden bestar av foljande komponenter:

Koncernen Moderbolaget
mkr
2019 2018 2019 2018

Aktuell skatt
- P4 &rets resultat -3,8 -2,0 0,0 -0,7
Uppskjuten skattekostnad
/ -intakt
- Obeskattade reserver 0,1 -0,4 0,0 0,0
- Underskottsavdrag 9,5 -0,3 9,8 0,0
- Rintenetto 6,4 0,0 1,1 0,0
- Réantederivat 1,4 1,1 1,4 1,2
- Fastigheter, fardigstéllda -79,1 -36,9 0,0 0,0
- Fastigheter, under 2,4 -7,0 0,0 0,0

byggnation
- Ovriga poster -3,4 2,5 0,0 0,0
Redovisad skatt i -66,5 -42,9 12,4 0,5
resultatrikningen
Genomsnittlig skattesats 15,4% 14,9% 13,0% 5,1%

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat efter
skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare om 365,3 mkr (244,8)
i forhéllande till genomsnittligt antal aktier under &ret om

25 829 751 aktier (25 000 000).

Antal utestdende aktier per 31 december 2018 har justerats for
fondemission i augusti 2019.

Inga incitamentsprogram fanns per 31 december 2019 och ndgon
utspadning har ej skett under aret.

Koncernen
mkr
2019 2018
Ingdende anskaffningsvirde 2,3 2,3
Nedskrivning -2,3 0,0
Utgdende ackumulerade 0,0 2,3
anskaffningsvirde

Goodwill redovisas till anskaffningsvarde minskat med

nedskrivningar.

Arets nedskrivningsprovning har medfort att arets ingdende
anskaffningsvérde nedskrivits till 0. Av vid aret ing&ende
anskaffningsvirde var 1,2 mkr relaterat till en forvaltningsfastighet,
dér nedskrivningsbehov foreldg dé fastigheten varderas till
verkligt virde. Resterande anskaffningsvérde var relaterat dels

till forvarvet av E.N.Byggarna i Goinge AB 2015, vars verksamhet
har omstrukturerats i koncernen under 2019, dels férvirvet av
K-Fast Skruven AB som &ger koncernens huvudkontor och som
per 31 december 2018 omklassificerades till rorelsefastighet.
Under 2019 har koncernen utnyttjat den byggratt som goodwill
ibolaget tidigare bedomts vara relaterad till. Pa byggratten
uppfors for narvarande koncernens andra produktionsanliggning.
Anskaffningsvirdet bedoms ddrmed framover vara en del av
bokfort véarde for rorelsefastigheten.
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K-Fast Holding AB:s fastighetsbestdnd bestod per 31 december
2019 av 64 fardigstillda forvaltningsfastigheter och tre av fyra
inflyttade etapper i Helsingborg Brigaden 7 & 8, fordelat pa 104 622
kvadratmeter bostéder och 25 864 kvadratmeter kommersiell yta
samt 13 pagdende byggnationer, fordelat pa 43 897 kvadratmeter
bostéder och 588 kvadratmeter kommersiell yta. Darutéver har
K-Fastigheter 17 pdgédende projekt i projektutvecklingsfas i olika
skeden av bygglovs- och planprojektering, varav atta projekt dar
K-Fastigheter dnnu inte tilltratt marken.

Firdigstallda forvaltningsfastigheter omfattar fastigheter dar
hyresgister kan flytta in och pdgaende byggnationer och projekt
omfattar alla pAgdende byggnationer och projekt som inte &r
fardigstallda. Samtliga fastigheter aterfinns i Sverige och innehas
for att generera intdkter i form av hyresintékter eller vardestegring
eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter

mkr 2019 2018
Ingaende redovisat viirde 2535,9 1543,9
Forvirv 543,9 389,9
Investeringar 5,9 5,1
Forséljningar och utrangeringar -8,9 -10,8
OmKlassificeringar 718,9 492,3
Orealiserade virdeforandringar 153,4 115,5
Utgédende redovisat virde 3949,1 2535,9

Pagaende nyanldaggningar

mkr 2019
Ingdende redovisat virde 482,2
Investeringar 499,7
Forsiljningar och utrangeringar -6,3
Forvirv 13,9
Omklassificering till fairdigstalld -728,2
forvaltningsfastighet

Orealiserade virdeforandringar 186,4
Utgédende redovisat virde 447,7

Forandring forvaltningsfastigheter

mkr 2019
Ingiende redovisat virde 3 018,1
varav forvaltningsfastigheter 2404,8
varav byggridtter 131,1
varav pdgdende byggnation 482,2
+ Forvarv 557,7
+ Nybyggnation 499,7
+ Till- och ombyggnation 59
- Forséljning -2,3
- Omklassificering till rorelsefastigheter -9,3
- Ovriga omKlassificeringar -12,9
+/- Orealiserade viardeforandringar 339,8
varav forvaltningsfastigheter 140,7
varav byggridtter 12,7
varav pagdende byggnation 186,4
Utgidende redovisat virde 4 396,7
varav fardigstidllda forvaltningsfastigheter 3606,9
varav obebyggd mark 335,1
varav tomtrdtter 7,0

varav pdgdende byggnation 4477

2018

1951,2

1441,2
102,7
407,3
406,7
436,8

5,1
-12,9
<75
-0,8
239,6
81,1
34,4
124,1

3018,1

2404,8
131,1
0,0

482,2

Virdering

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver
finansiell stéllning till verkligt virde och vardeférandringen
redovisas i koncernens resultatrakning. Samtliga férvaltnings-
fastigheter har bedomts vara i niva 3 i virdehierarkin enligt IFRS 13
Virdering till verkligt varde. Fastigheternas verkliga varde baseras
pa externa och interna véarderingar genom en kombination av
avkastnings- och ortsprismetoden. Fastigheter under uppforande
och projektfastigheter varderas till anskaffningskostnaden

med tillagg/avdrag for forvantad orealiserad vardeférandring,
berédknat som bedomt verkligt virde enligt avkastningsmetoden
reducerat med bedomda anskaffningskostnader, dar 20 procent
av bedomd vérdeforandring tas upp vid lagakraftvunnet bygglov
samt undertecknat totalentreprenadavtal och resterande 8o
procent tas upp successivt under uppforandet i forhéllande till
nedlagda anskaffningskostnader. Verkligt virde ar det bedémda
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 genomforts efter sedvanliga
marknadsforing, dar bada parter forutsitts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvéng.

Per 31 december var 86 procent av koncernens fardigstallda
fastigheter virderade av extern oberoende virderare, Newsec
Advise AB, i enlighet med RICS och IVSC:s rekommendationer

i syfte att faststélla i marknadsvérdet enligt den internationellt
vedertagna definitionen framtagen av dessa organisationer.

De internt viarderade fastigheterna aterfinns i samtliga fall i
marknader dér K-Fast Holding AB varit verksamt under flera ar
och jamférbara marknadsuppgifter kunnat hamtas fran externa
varderingar, Newsec Advise AB och frén genomférda transaktioner
i marknaden. Skillnaden i virde mellan internt genomférd
vardering och extern virdering uppgick till mindre 4n en procent
av det totala virdet. Underlaget for varderingen utgors i samtliga
fall av information om fastighetens skick, hyreskontrakt, l6pande

driftskostnader, vakanser och planerade investeringar samt en
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analys av befintliga hyresgaster. En bedomning sker av ldge,
hyresutveckling, vakansgrader och direktavkastningskrav for
relevanta marknader och med hénsyn tagen till en normaliserad
drift- och underhéllskostnad. Uppgifter inhdmtas fran offentliga
kallor om fastigheternas markareal och detaljplaner for obebyggd
mark och exploateringsfastigheter.

Virdet pé fastighetsbestdndet uppdateras kvartalsvis genom att
befintliga virderingar uppdateras med aktuella hyror, vakanser
samt marknadsdata frn extern oberoende virderare, Newsec
Advise AB, i form av nivéer pa direktavkastning och drift- och
underhéllskostnader.

Besiktningar av fastigheterna genomfors l6pande. Samtliga
fastigheter har besiktigats under de senaste tre dren. Syftet ar
att bedoma fastigheternas standard och skick samt lokalernas
attraktivitet.

Avkastningsmetoden

Vid vérdering enligt avkastningsmetoden vérderas varje fastighet
individuellt genom att nuvirdesberikna framtida forvantade
kassafloden, det vill séga framtida hyresinbetalningar minskade
med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvérdet
ar tio alternativt femton. Bedomda hyresinbetalningar samt drifts-
och underhéllsutbetalningar har hérletts frén faktiska intékter
och kostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta
eventuella fordndringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer,
drifts- och underhéllsutbetalningar sévil som marknadsmaissiga
nivaer pa kalkylrdnta och direktavkastningskrav. Till grund for
samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation om tv&
procent (Riksbankens inflationsmaél).

Hyresinbetalningar

Framtida hyresnivéer for bostéder ar baserade pa aktuella nivaer
samt potentiella hyres6kningar vid investeringar och inflation.
Hyresnivaer for kommersiella kontrakt uppskattas utifrén aktuell
hyresniva inklusive indexreglering, vilket innebér att hyran
utvecklas i samma takt som inflationsférvantningarna. Vakanser
bedoms for varje fastighet utifran gillande vakanssituation med
en successiv anpassning till en marknadsmaéssig vakans och

individuella férutséttningar.

Drifts- och underhdéllsutbetalningar

Bedomningen av utbetalningar for normal drift, reparation

och underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgild och fastighets-
administration, har gjorts med utgéngspunkt i faktiskt utfall for
aktuell fastighet alternativt fastighet med liknande konstruktion,
samt Newsec Advise AB:s statistik och erfarenheter avseende
jamforbara objekt. Bedomningen har skett med héansyn

till fastigheternas anvandning, alder och underhéllsstatus.
Utbetalningarna for drift, administration och underhéll bedoms
komma att 6ka i takt med den antagna inflationen.

Investeringsbehov
Fastighetens investeringsbehov bedoms utifrén eventuell
underhéllsplan, fastighetens skick, samt pagaende och planerade

projekt.

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta
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 lége, typ
av fastighet, standard pé lokalerna, kvaliteten pa installationerna,
typ av hyresgist och kontraktens beskaffenhet.

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvéntar sig av

det i fastigheten knutna kapitalet. Rantekravet ar baserat pa
erfarenhetsmissiga bedémningar av marknadens forrantningskrav
for likartade fastigheter, vilket i praktiken hérleds genom att
inflationsanpassa det bedomda direktavkastningskravet.

Avkastningskraven pé ingéende virderingsenheter varierar for
de férdiga forvaltningsfastigheterna frén 3,67 procent till 6,75
procent med ett totalt végt snitt pa 4,25 procent (4,46) och

for forhandsvérderade projektfastigheter fran 3,67 procent till
4,75 procent med ett vagt snitt pd 4,02 procent (4,09). Primart
ar det fordelning mellan lokalslag (bostéder/lokaler) samt
geografiska aspekter som gor att avkastningskravet varierar.
Den genomsnittliga kalkylrdntan som anvéndes for perioden var
for fardiga forvaltningsfastigheter 6,28 procent (6,52) och for
forhandsvarderade projektfastigheter 6,08 procent (6,14).



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Restvdrde

Restvardet utgors av driftsoverskottet under aterstdende
ekonomisk livsldngd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvirdesberdkningen gors for varje fastighet genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmaéssiga
driftsoverskottet och det bedémda marknadsmaéssiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet
bestar av den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk.
Kalkylrantan/diskonteringsriantan anvéinds for att diskontera
fastigheternas restvérde till nuvérde.

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden baseras pa marknadsanalyser av 6verlatelser
av vad som kan anses utgora jamforbara fastigheter. Metoden
innebdr att bedomningen gors med ledning av betalda

priser for likartade fastigheter pé en fri och 6ppen marknad.
Vid jamforelsen ska hénsyn tas till den vardeutveckling

som skett mellan fastighetsoverlatelsen och tidpunkten for
varderingen. Ortsprismetoden anvéands primért som stod till
avkastningsmetoden.

- NOT 16, FORTS

Varderingsantaganden, vagt genomsnitt

mkr 2019 2018
Kalkylperiod, antal ar 10-15 10-15
Arlig inflation, % 2,00% 2,00%
Hyresutveckling bostider, % per &r 2,00% 2,00%
Kalkylrénta, % 6,22% 6,37%

Direktavkastningskrav restvérde, %
Bostéder, % 4,01% 4,04%
Kommersiellt, % 5,02% 5,75%

Langsiktig vakansgrad, %

Bostader, % 0,29% 0,26%
Kommersiellt, % 5,36% 7,12%
Hyresvirde, kr/kvm 1494 1410
Drifts- och underhéllskostnader ar 1, 240 238
kr/kvm
Kanslighetsanalys

Samtliga fastighetsvarderingar ar uppskattningar om det viarde
en extern investerare ar villig att betala for fastigheten alternativt
portfoljen av fastigheter vid en given tidpunkt. Fastigheternas
varde kan enbart siakerstéllas vid en transaktion mellan tva

oberoende parter.

Ovrigt

De fardigstallda forvaltningsfastigheterna och forvaltnings-
fastigheter under byggnation &r generellt stillda som sdkerhet for
1&n och byggkrediter for finansiering av desamma.

Kanslighetsanalys
Kassaflode, Verkligt viirde,

mkr mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,1% - 91,1
Hyresvirde +/- 1% 1,8 41,7
Drift- och underhéllskostnader 0,3 7.3
+/-1%
Langsiktig vakansgrad +/- 1% 1,8 41,7
Vardeforandring fardigstillda
Jorvaltningsfastigheter, mkr

-10% 10%
Fastighetsvirde +/- 10% -394,2 394,2
Belaningsgrad +/- 10 % 65% 54%

Under 2019 har réntekostnader p& byggkreditiv aktiverats om 12,5
mkr (10,8) pé forvaltningsfastigheter. Genomsnittlig réntesats for
aktiverade riantekostnader har legat pa cirka 2,00 procent.

Per den 31 december 2019 har koncernen investeringsataganden
for fardigstéllande av pagéende nybyggnation om 763,9 mkr
(516,3). For narmare specifikation av storre pagdende
nybyggnationer se sidorna 28 och 74-75.

Det finns ingen begransning i ritten att silja ndgon forvaltnings-
fastighet eller att disponera hyresintikterna och ersattning vid

avyttring.

K-Fast Holding AB har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa,
uppfora eller exploatera en forvaltningsfastighet eller att utféra

reparationer, underhall eller forbattringar.
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Under 2019 har omKklassificering gjorts av fastigheten Osby Osby
186:1 fran forvaltningsfastighet till rorelsefastighet, dd bedomning
har gjorts att drygt 50 procent av totalytan anvénds till verksamhet
i egna lokaler och nyttjad yta ddrmed anses utgora mer dn en
obetydlig del av byggnadens totala yta. Fastigheten redovisas

i och med omklassificeringen i enlighet med IAS 16 Materiella

anldggningstillgdngar utifrén en virdering av anskaffningsvirdet.

mkr 2019 2018
Ingdende ackumulerade 7,9 0,0
anskaffningsvirden

Inkop 2,8 0,0
OmbKlassificeringar 12,0 7,9
Utgdende ackumulerade 22,8 7,9
anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar -0,4 0,0
Arets avskrivningar -0,2 -0,1
Omklassificeringar -2,2 -0,3
Utgdende ackumulerade -2,9 -0,4
avskrivningar

Utgédende restviirde enligt plan 19,9 7,5

mkr

Ingdende
anskaffningsvirde

Inkop

Forsiljning och utrangering

Genom forvarv av

dotterbolag

Utgaende
ackumulerade
anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Forsiljningar och
utrangeringar

Genom forvarv av
dotterbolag

Arets avskrivningar

Utgaende
ackumulerade
avskrivningar

Utgédende restviirde
enligt plan

Koncernen
2019 2018
11,7 74
8,7 3,0
0,0 0,0
0,6 1,2
21,0 11,7
4,4 -3,2
-0,2 0,0
0,0 0,0
-2,5 -1,2
=751 -4,4
14,0 753

Moderbolaget

2019 2018
0,2 0,1
0,4 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,6 0,2
-0,1 -0,1
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
-0,1 -0,1
0,5 0,1

Nyttjanderiittstillggngar

belopp:
Koncernen

mkr

2019 2018
Anskaffningsvérde 3,3 1,4
Ackumulerade -1,0 0,0
avskrivningar
Redovisat varde 2,3 1,4

I posten maskiner och inventarier ingér leasingobjekt som

koncernen innehar enligt finansiella leasingavtal med foljande

Moderbolaget

2019 2018
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
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Uppskjutna skattefordringar (+) och -skulder (-) hanfor
sig tll:

Koncernen Moderbolaget
— mkr —
Org. nr Siite Kapital- Rostritts- Antal Redovisat virdei Redovisat virde i 2019 2018 2019 2018
& nr. andel andel andelar moderbolaget (mkr) koncernen (mkr) . .
—_— Uppskjuten skatt pd obeskattade -0,7 -0,8 0,0 0,0
Novum Samhillsfastigheter AB 559177-8542 Helsingborg 50% 50% 250 0,1 38,3 reserver
Kiglinge Holding AB 559030-5305 Hissleholm 50% 50% 250 0,0 0,0 Uppskjuten skattefordran 12,2 2,7 9,8 0,0
avseende underskottsavdrag
Pk P ty AB 144-8666 Hisslehols 0% 0% 250 0,0 0,0 3
roperty 559144 assieholm 50% 50% 5 Uppskjuten skattefordran 6,4 0,0 1,1 0,0
Tygelsj Angar Holding AB 559085-3445 Malmé 49% 49% 245 0,0 0,0 avseende réntenetto
HOMEstate AB 559179-2253 Jénképing 33% 33% 166 0,0 0,0 Uppskjuten skattefordran 2,6 13 2,6 1,2
avseende rantederivat
. o - A 0, [V
Fosie mark skdne AB 559196-0173 Malmo 31% 31% 310 0,0 0,0 Uppskjuten skatteskuld avseende 2718 1927 0,0 0.0
0,1 38,3 fastigheter, fardigstillda
Uppskjuten skatteskuld avseende -34,1 -36,5 0,0 0,0
fastigheter, under byggnation
Koncernen Moderbolaget Uppskjuten skattfordran/skuld -3,6 0,0 0,0 0,0
mkr ovriga poster
2019 2018 2019 2018 =
— Totalt -288,9 -226,0 13,6 1,2
Ingdende redovisat virde 116,7 97,5 15,5 1,5
RO o @ o Q Ingdende uppskjuten skatt (-) / -226,0 -182,6 1,2 0,0
Aktiedgartillskott 0,0 14,0 0,0 14,0 . . . fordran (+)
Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt Obeskattade reserver on 0 0.0 00
Orsdljning/utrangering A o i 0’0 (se not 13 Skatt pa arets resultat) och uppskjuten skatt. Den
ii . . - Underskottsavdra 5 -0, 8 0,0
Andel { intressebolagens 38,0 16,6 0,0 0,0 aktuella skatten har berdknats efter den géllande skattesatsen 8 95 3 ?
resultat efter skatt . . o . - Rintenett 6
i Sverige 21,4 procent. I juni 2018 beslutade riksdagen om en antenetto 4 0,0 L1 0,0
Erhéllen utdelning -101,0 -11,7 0,0 0,0 .. . o P .. . .
sankning av bolagsskatten fran 22 procent i tvé steg. Forst - Rintederivat 1,4 1,1 1,4 1,2
OmKlassificering 0,0 0,0 0,0 0,0 sinktes bolagsskatten frdn 22 procent till 21,4 procent och detta - Fastigheter, fardigstillda 791 -36,9 0,0 0,0
Utgédende redovisat viirde 38,3 116,7 0,1 15,5 galler for rakenskapsar som inleds 1 januari 2019 eller senare. I - Fastigheter, under 2.4 7,0 0,0 0,0
steg tvé sinks bolagsskattesatsen till 20,6 procent frdn och med byggnation
rakenskapsar som inleds 1 januari 2021. Koncernen har gjort en - Ovriga poster -3,6 0,0 0,0 0,0
bedémning av i vilken period den uppskjutna skatten kommer att Utgaende uppskjuten skatt 288,90 -226,0 13,6 1,2
regleras och anvént den skattesats som galler for den perioden. I (-) / fordran (+)
huvudsak bedoms reglering ske ar 2021 eller dérefter, varfor den
uppskjutna skatten har virderats till 20,6 procent. Per 31 december
2019 har uppskjuten skatt avseende fastigheter omvéarderats med Uppskjuten skattefordran p& underskottsavdrag motsvarande 2,3
en positiv engéngseffekt om 0,6 mkr (14,4). mkr (2,7) avser sparrade underskott.
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Finanspolicy

K-Fastigheters finanspolicy stipulerar hur den finansiella
verksamheten ska bedrivas dar verksamheten regleras och foljs
upp utifran tydligt definierade mél och risknivaer 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 uppléning, skuldférvaltning och
likviditetshantering. Riktlinjerna ska ligga till grund for en god
kontroll och kostnadseffektiv hantering av finansiella fléden och
risker, samtidigt som en langsiktigt god utveckling av finansnettot

och en positiv effekt pa koncernens resultat uppnas.

Koncernens finanspolicy ska revideras och faststillas arligen och
eventuella avsteg fran finanspolicyns riktlinjer ska beslutas av
styrelsen.

Finansiella mal

Overgripande begrinsas koncernens finansiella risk genom en sund
kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode, vilket 6ver tiden
tryggar koncernens kort- och langsiktiga kapitalforsorjning.

For att uppné en sund kapitalstruktur och ett stabilt positivt

kassaflode har styrelsen faststillt f6ljande finansiella mél:

- Bel&ningsgraden far uppgé till maximalt 70 procent relativt
marknadsvérde av koncernens forvaltningsfastigheter

- Soliditeten ska uppgé till minimum 25 procent

- Réntetdckningsgraden ska som ldgst vara 1,75 ggr

Dessa finansiella maltal motsvarar generellt dven de sa kallade
finansiella kovenanterna som koncernen é&r dlagd att félja och
redovisa i enlighet med de 14neavtal koncernen har ingatt.

- NOT 21

mkr

Rintebdrande skuld vid rets utgdng enligt balansrikningen
Likvida medel och nettovérde av kortfristiga placeringar vid drets utging enligt balansrikningen
Forvaltnings- och rorelsefastigheter vid arets utgdng enligt balansriakning

Beldningsgrad vid arets utging (%)

Eget kapital vid rets slut enligt balansrikningen
Eget kapital och skulder vid arets slut enligt balansrikningen

Soliditet vid arets utgang (%)

Forvaltningsresultat under &ret enligt resultatridkningen
Av- och nedskrivningar under &ret enligt resultatrikningen
Rintenetto under aret enligt resultatrikningen

Rintetickningsgrad under aret (ggr)

Valutarisk
Med valutarisk avses risken for negativ inverkan pa koncernens
kassaflode, resultat- och balansrékning till foljd av fordndrade

valutakurser.

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige och anvéander SEK som
funktionell valuta. Koncernen har i den 16pande verksamheten
under 2019 haft en obetydlig exponering for valutarisker.

2019
23719

779,0
3962,0
40,2%

2238,5

5352,3
41,8%

52,9
5.1
-35,3
2,6

2018
1 606,6
74,7

2535,9
60,4%

981,2
33471
29,3%

41,1
-0,4
-16,8

3’5

Finansiella
mal

< 70%

> 25%

> 1,75 88r

Finansiell
kovenant

< 70-75%

> 25%

>1,50-1,75 ggr
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Rdanterisk

Med ranterisk avses risken for att forandringar i marknadsrantor
far negativa effekter pa nettordantekostnad och resultat, samt risken
att 1asa in for hoga réntekostnader relativt marknaden under langa
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.

Vid érets utgéng uppgick den genomsnittliga rantebindningen
till 3,3 &r (2,7) och rantekénsligheten vid en procentenhets
forandring av l&nerantorna uppgick till 11,2 mkr (10,0). Andel
rorlig ranta av den totala skuldportfoljen uppgick till 48 procent
(62). Genomsnittlig ranta uppgick vid rets slut till 1,90 procent
(1,71) inklusive rantederivat och 1,62 procent (1,31) exklusive

riantederivat.

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
pa marknaden nar behov uppstér (vid varje given tidpunkt) eller att
en refinansiering skulle innebédra en avsevérd 6kning av koncernens

kostnader for uppléning.

(Re)finansieringsrisken hanteras genom diversifiering av den
totala skuldportfoljen pa finansiellt stabila motparter och

med olika I6ptider. Malnivaer finns asatta for minsta antal
samarbetsbanker, maximal storlek och minimum rating per bank,
maximal andel 16ptidsforfall inom tolv manader och genomsnittlig
kapitalbindning.

Kredit- och ranteforfallostruktur 31 december 2019 (exklusive bygg-, check- och depédkrediter)

Rdnteforfall Kreditforfall

Loptid

Belopp, mkr Snittrinta, % Kreditavtal, mkr
o-14r 1124,9 1,62% 322,0
1-2 ar 7,0 3,52% 207,8
2-3 &r 100,0 2,01% 189,8
3—4 ar 100,0 2,20% 1144,7
4-5 ar 300,0 1,84% 467,7
> 5 ar 700,0 2,25% 0,0
Totalt 2 331,9 1,90% 2 331,9

Vid bokslutstillféllet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen
till 3,2 ar (3,2) och 9 procent (11) av 1&nen forf6ll inom tolv

ménader.

Vid arets utgang hade koncernen léneavtal till kreditinstitut om
sammanlagt 3 239,7 mkr (2 329,7), varav 90,0 mkr (90,0) utgjorde
check- och depakredit och 817,8 mkr (636,2) utgjorde byggkrediter.
Resterande kreditavtal, 2 331,9 mkr (1 603,6), utgors av bilaterala
avtal med svenska banker med syfte att finansiera koncernens
fardigstillda forvaltnings- och rorelsefastigheter. Av kreditavtal

for finansiering av koncernens fardigstillda forvaltnings- och
rorelsefastigheter, slutforfaller krediter om totalt 322,0 mkr (176,0)
under 2020, krediter som K-Fastigheter, trots rddande ovisshet och
osékerhet pa grund av spridningen av det sé kallade coronaviruset,
bedémer kunna omforhandlas eller forldngas pa grund av det
radande marknadslaget och koncernens goda relationer med

sina samarbetsbanker. Netto rantebarande skulder relaterade till
fardigstillda forvaltnings- och rorelsefastigheter uppgick till

1 593,0 mkr (1 531,9) vid arets utgang.

Utnyttjat, mkr
322,0

207,8

189,8

1144,7

467,7

0,0

2331,9

Swapforfall
Belopp, mkr  Riinta, % Virde, mkr
0,0
7,0 2,01% -0,3
100,0 0,50% -0,7
100,0 0,69% -1,5
300,0 0,33% 0,3
700,0 0,74% -10,6
1207,0 -12,8
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I befintliga laneavtal med kreditinstitut finns finansiella villkor (s.k.
kovenanter) stipulerande maximal bel&ningsgrad, lagsta soliditet
och ldgsta rantetdckningsgrad. K-Fastigheter har vid samtliga
uppfoljningstillfillen under 2019 uppfyllt dessa villkor.

Framtida likviditetsfloden

Framtida likviditetsfloden hanforligt till krediter framgér nedan.
Vid berdkning av krediter samt de rérliga benen i rinteswapparna
har Stiborrantan per bokslutsdagen anvénts. Utestéende laneskuld
och kreditmarginal har antagits vara densamma per bokslutsdagen
fram till respektive forfall, d& de antagits slutamorterats.

Framtida likviditetsforfall krediter

Forfall Riinta Riinta
mkr krediter krediter derivat Totalt
2020 322,0 37,8 6,4 366,2
2021 207,8 32,8 6,4 247,0
2022 189,8 29,2 6,3 225,3
2023 1144,7 17,2 5,9 1167,8
2024 467,7 7,3 53 480,3
> 2025 0,0 0,0 14,2 14,2
Totalt 2 331,9 124,4 44,4 2 500,8

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att inte kunna infria
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkt, utan att kostnader for
anskaffning av likvida medel avsevart kar.

Likviditetsrisken hanteras genom dndamalsenliga
betalflodessystem och kreditfaciliteter och laneloften
hos samarbetsbankerna, samt malniva for lagsta niva
pa likviditetsreserven. Vidare uppréttas och rapporteras
kassaflodesprognos pa manadsbasis.

Vid érets utgéng uppgick koncernens likvida reserv till 779,0 mkr
(52,8). Tillkommer outnyttjad checkkredit om 90,0 mkr.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgbra sina dtaganden gentemot koncernen. Koncernen ar
exponerad for kreditrisk genom innehav av derivatinstrument
(om dessa har positivt virde) och 6verskottslikviditet som
placeras. Kreditrisk forekommer dven i relation till hyres- och
kundfordringar, liksom Gvriga fordringar.

Kreditrisken hanteras genom faststélld minimum kreditvirdighet
for koncernens motparter (&satt rating alternativt kreditkontroll),
vilken gors vid tecknande av avtal och dérefter 16pande for storre
engagemang.

Betriffande de langfristiga skulderna bedomer K-Fastigheter, att

det inte ar nagon vésentlig skillnad mellan verkliga och redovisade

varden.

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 det inte har en faststalld

aterbetalningsplan.

mkr

Forfaller inom 1 &r
Forfaller efter 1 ar

Totalt

Koncernen
2019 2018
149,8 81,6

18,1 33,7
167,9 115,3

Moderbolaget
2019 2018
15,3 8,7
526,9 489,4
542,2 498,1
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Vardering av finansiella tillgéngar och skulder per 31 december 2019

Finansiella
Koncernen tlllgarigar/ skuldf:r
virderade till
mkr ey .
verkligt virde via
resultatrikningen
Kundfordringar 0,0
Fordringar hos intressebolag 0,0
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Forutbetalda kostnader och 0,0
upplupna intékter
Kortfristiga placeringar 0,0
Likvida medel 0,0
Summa fodringar 0,0
Léangfristiga rantebarande 0,0
skulder
Ovriga langfristiga skulder 0,0
Derivatinstrument 12,8
Kortfristiga rantebarande 0,0
skulder
Forskott frén kund 0,0
Leverantorsskulder 0,0
Skulder till intresseforetag 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,0
Upplupna kostnader och 0,0

forutbetalda intikter

Summa skulder 12,8

Finansiella
tillgangar/
skulder virderade
till upplupet
anskaffningsvirde
43,6

16,5

13,3

25,5

0,0
779,0
877,9

27,4
63,3

2 812,2

Summa
redovisat
virde

43,6
16,5

13,3

2281,3

18,1
12,8

363,1

1,5

57,6

27,4

63,3

2 825,0

Verkligt
virde

43,6
16,5
13,3

25,5

779,0

877,9

2281,3

18,1
12,8

363,1

15
57,6
0,0
27,4
63,3

2 825,0

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2018

Finansiella
Koncernen tlllgartgar/ skuld‘er
viirderade till
mkr . .
verkligt virde via
resultatrikningen
Kundfordringar 0,0
Fordringar hos intressebolag 0,0
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Forutbetalda kostnader och 0,0
upplupna intékter
Kortfristiga placeringar 91,6
Likvida medel 0,0
Summa fodringar 91,6
Langfristiga rédntebdarande 0,0
skulder
Ovriga langfristiga skulder 0,0
Derivatinstrument 6,2
Kortfristiga rantebarande 0,0
skulder
Forskott frin kund 0,0
Leverantorsskulder 0,0
Skulder till intresseforetag 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,0
Upplupna kostnader och 0,0
forutbetalda intdkter
Summa skulder 6,2

Finansiella
tillgangar/
skulder virderade
till upplupet
anskaffningsvirde

30,0
7,9

3,8

14,5
6,4
43,1

2110,0

Summa
redovisat
virde

30,0
79

3,8

91,6
52,8

191,4

1963,3

19,2
6,2

31,5

31,9
14,5

6.4
43,1

2116,2

Verkligt
virde

30,0
7,9
3,8

91,6
52,8

191,4

1963,3

19,2
6,2

3L5

31,9
14,5

6,4
43,1

2116,2



TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOT 21, FORTS

Vardering av finansiella tillgéngar och skulder per 31 december 2019

Moderbolaget
mkr

Kundfordringar

Fordringar hos koncernbolag
Fordringar hos intressebolag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Likvida medel

Summa fordringar

Léangfristiga rantebdrande
skulder

Derivatinstrument
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande
skulder

Skulder till koncernbolag
Leverantorsskulder
Skulder till intressebolag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter

Summa skulder

Finansiella
tillgdngar/skulder
virderade till
verkligt virde via
resultatrikningen

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade

till upplupet
anskaffningsvirde

0,0
1038,9
16,6

2,9

20,5

771,2

1 850,1

867,5

6,0

1427,6

Summa
redovisat
virde

1038,9
16,6

2,9

20,5

771,2

1 850,1

867.,5

12,5
12,8

17,9
514,1

2,4

6,9
6,0

1440,1

Verkligt
virde

1038,9
16,6
2,9

20,5

771,2

1850,1

867,5

12,5
12,8

17,9

514,1

0,0

6,9
6,0

1440,1

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 31 december 2018

Moderbolaget
mkr

Kundfordringar

Fordringar hos koncernbolag
Fordringar hos intressebolag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga ridntebdarande
skulder

Derivatinstrument
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande
skulder

Skulder till koncernbolag
Leverantorsskulder
Skulder till intressebolag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter

Summa skulder

Finansiella
tillgdngar/skulder
viirderade till
verkligt virde via
resultatrikningen

Finansiella
tillgangar/
skulder virderade
till upplupet
anskaffningsvirde

0,0
551,2
8,1

7

45,9
606,9

425,2

19,2

8,5

455,7

14,5

6,4

931,8

Summa
redovisat
virde

551,2

45,9
606,9

425,2

5,8
19,2

8,5

455,7
1,9
14,5

6,4

937,6

Verkligt
virde

551,2

45,9

606,9

425,2

58
19,2

8,5

4557
1,9
14,5

6,4

937,6
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Kundfordringar ar upptagna till det belopp som berdknats inflyta.
Samtliga forfallna kundfordringar 6verstigande 30 dagar har
bedomts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for

osikra kundfordringar.
Koncernen -

mkr

2019 2018
Inom 9o dagar 379 29,1
91 — 120 dagar 0,5 0,1
Over 120 dagar 5,9 2,0
Osékra kundfordringar <9o dagar -0,2 -0,1
Osékra kundfordringar >90 dagar -0,5 -1,1
Kundfordringar netto 43,6 30,0

Koncernens resultat for 2019 har belastats med 0,3 mkr (0,7)
avseende konstaterade kundforluster. Fordringarna ar kortfristiga
till sin natur varfor redovisat belopp motsvarar verkligt vérde.

Koncernen har i enlighet med IFRS 9 skrivit ned tillgdngar
vérderade till upplupet anskaffningsvirde for forvantade
kreditforluster.

Nedskrivning har skett enligt de tvd metoder som definieras i

IFRS 9, den forenklade metoden respektive den generella metoden.
Béda dessa metoder anger stadier som anvinds for att klassificera
tillgdngarna baserat pa kreditrisk. Valet av metod beror pa vilken
typ av finansiell tillgdng som avses.

Finansiella instrument som omfattas av forenklad
metod

Den forenklade metoden anvinds for kundfordringar och
hyresfordringar. Kund- och hyresfordringar forfallna 0-go dagar
Kklassificeras som stadie 2, medan kundfordringar forfallna med
over 9o dagar klassificeras som stadie 3. Forviantade kreditforluster
beréknas pa tillgangens 16ptid.

For den forenklade metoden anvinds en forlustandelsmodell
utifrdn historisk data pa samtliga fordringar i stadie 2. Ett
medelvirde har riknats fram pa konstaterade kundforluster under

de tre senaste aren (2017-2019).

Denna procentsats har sedan justerats for kinda framtida

fakturor i form av ledningens bedomning avseende utokad risk for
framtida kreditforluster. Justeringen har tagit hansyn till pdverkan
till foljd av forsamrad konjunktur, 6kad aktivitet i bygg- och
uthyrningsverksamheten samt ett storre andel dldre ldgenheter i
fastighetsbesténdet.

Detta har resulterat i en total reserv om 0,2 mkr (0,1) per 31
december 2019.

For kundfordringar i stadie 3 (forfallna 6verstigande 9o dagar)
har individuell provning gjorts for respektive fordran. Detta har
resulterat i en total reserv om 0,5 mkr (1,1) per 31 december 2019.

Finansiella instrument som omfattas av generell
metod

Den generella metoden anvénds for 6vriga finansiella tillgdngar
(fordringar hos intressebolag och gemensamt styrda bolag samt
likvida medel). For den generella metoden anvénds en rating
modell. Forvantade kreditforluster har berdknats pa tolv ménader
for fordringar i stadie 1 och pé tillgdngens l6ptid for fordringar i
stadie 2 och stadie 3.

Fordringar hos intressebolag och gemensamt styrda bolag
Avseende fordringar hos intressebolag och gemensamt styrda
bolag kan kreditrating inte faststéllas da det saknas erforderlig
information rérande bolagen. Koncernen har déarfor bedomt att de
ska ha lagsta mojliga S&P. Loss given Default antas vara 45 procent
ilinje med Basel I1:s riktlinjer for exponering for icke-finansiella
foretag. Detta har resulterat i en reserv om 0,2 mkr (0,1).

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).
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Analys av forandringar finansiella instrument som
omfattas av den forenklade metoden

mkr

IB Kund- och
hyresfordringar

Forandring
kundfordringar

UB Kund- och
hyresfordringar

IB Fordringar hos
intressebolag

Forandring
fordringar
intressebolag

UB Fordringar
hos intressebolag

1B reserv forvintade
kreditforluster

Forandring
reserv forvintade
kreditforluster

UB Reserv
forvintade
kreditforluster

Redovisat
nettovirde

Stadie 1 Stadie 2
(0o—-3 dagar) (0—90 dagar)

29,1
8,8
37,9
8,0
8,7
16,7
-0,1 -0,1
-0,1 -0,1
-0,2 -0,2
16,5 37,7

Stadie 3
(>90 dagar)

2,1

4,3

-0,5

559

mkr

Forutbetald leasing

Ovriga poster

Summa

Koncernen
2019 2018
0,0 0,1
25,4 5,2
25,5 552

Moderbolaget

2019 2018
0,0 0,0
20,5 0,0
20,5 0,0

mkr

Redovisat virde, totalt
Varav borsnoterade aktier
Anskaffningsvirde

Borsvirde eller motsvarande

Koncernen

2019

0,0

2018

91,6

91,2

91,6
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Aktiekapitalet i moderforetaget K-Fast Holding AB uppgar till

54,2 mkr (0,1) och fordelar sig pa 33 888 528 aktier (500). Aktierna
har ett kvotvirde pa 1,6 kr per aktie (100). Aktierna &r uppdelade
pa 3 750 000 av serie A dar varje aktie har fem roster samt

30 138 528 av serie B dér varje aktie har en rost. Alla per
balansdagen registrerade aktier ir fullt betalda. Ovrigt tillskjutet
kapital bestér av 6verskjutande kapital vid nyemissioner.

Specifikation 6ver forandringar i eget kapital aterfinns i koncernens

Kvotvdirde, kr
2019 2018 2019 2018
Aktier 1,6 100 33 888 528 500
Utestdende antal Genomsnittligt antal

aktier vid drets slut* utestdende aktier*

Antal aktier

rapport over forandring i eget kapital.

P4 extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 beslutades om

fondemission om 39 500 000 kr och uppdelning av aktier

1:50 000, varvid antalet aktier 6kade till 25 000 000 och

kvotvérdet uppgick till 1,6 kr per aktie.

Ingen utdelning har foreslagits for verksamhetséret 2019

(0,30 kr per aktie).

Aktiekapitalets utveckling

Forindring Totalt antal
Datum Hiindelse antal aktier aktier
2 november 2010 Bolaget bildades 500
19 augusti 2019 Fondemission och splitt 24 999 500 25 000 000
19 augusti 2019 Riktad nyemission 260 587 25260 587
16 september 2019 Riktad nyemission 2941 25263 528
29 november 2019 Nyemission 8 625 000 33 888 528
31 december 2019 ) 33 888 528

2018

2019 2018 2019

Aktier 33 888 528 25 000 000 25 829 751 25 000 000

* Omrdkning av antal aktier baserat pd fondemission beslutad pd extra

bolagsstaimma 19 augusti 2019

Totalt antal Foriandring Totalt
utestiende Kvotvirde aktiekapital, aktiekapital
aktier per aktie, kr mkr mkr
500 100,0 0,1
25 000 000 1,6 39,9 40,0
25260 587 1,6 0,4 40,4
25263 528 1,6 0,0 40,4
33 888 528 1,6 13,8 54,2
33 888 528 1,6 54,2

For att hantera Ranterisken (se not 21 Finansiella risker och
Finanspolicyer) utnyttjar koncernen rintederivat. Over tiden
uppstér vardeforandringar i rantederivatportfoljen primért som en
foljd av forandrade marknadsrantor. I balansrakningen redovisas
derivatinstrument till verkligt virde som kortfristig eller 1angfristig
tillgéng eller skuld baserat pa 16ptiden for derivatet, &ven om ndgot
belopp inte kommer att regleras kontant.

Verkligt varde for derivatportf6ljen uppgick per bokslutstillfallet till
-12,8 mkr (-6,2).

ke Koncernen

2019 2018
Ingéende negativt virde 6,2 0,7
Periodens utveckling 6,6 55
Utgdende negativt virde 12,8 6,2
Fordelning derivatportfolj
Mindre an 1 ar 0,0 0,0
1-2 &r 7,0 0,0
2-3 ar 100,0 0,0
3-4 &r 100,0 7,0
4-5 ar 300,0 100,0
Mer 4n 5 &r 700,0 500,0
Summa derivatportfolj 1207,0 607,0
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Upparbetade intékter
Avgar delfakturerat

Totalt

mkr

Upplupna
personalrelaterade
kostnader

Upplupna réntor

Forutbetalda hyresintakter

Ovriga poster

Summa

Koncernen

2019 2018
28,6 0,0
31,3 0,0
2,6 0,0

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
59 3,9 1,4 0,5
0,4 1,0 0,0 0,1
42,9 31,2 0,0 0,0
11,4 11,0 4,6 0,4
60,6 47,0 6,0 1,0

28-30

Koncernen Moderbolaget

mkr —

2019 2018 2019 2018
Likvida medel Foljande delkomponenter ingér i likvida medel
Kassa och bank 779,0 52,8 771,2 45,9
Summa enligt 779,0 52,8 771,2 45,9
balansrakningen
Summa enligt 779,0 52,8 771,2 45,9
kassaflodesanalysen
Erhallna och betalda rintor
Erhéllna rantor 0,3 0,0 9,4 1,8
Betalda réntor -35,6 -16,8 -14,9 -1,9
Summa -35,3 -16,8 -5,5 -0,1
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar av materiella 8,6 1,3 0,1 0,0
tillgngar
Nedskrivning av 6,6 0,0 0,0 0,0
omsittningstillgdngar
utover normala
nedskrivningar
Summa 15,2 1,3 0,1 0,0

mkr

Forandring 6veravskrivningar

Erhéllna koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag

Summa

2019

36,5
-9,8
26,8

2018

29,3

-14,5

14,8
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Bolag
Karlssons Fastigheter
i Hissleholm AB

Maglegérdens
Fastigheter AB

T4 Fastighets AB
Paltua AB

K-Fast
Helsingborg AB

K-Fast Malmo6 AB

K-Fast Bygg
Holding AB

K-Fast Torget AB

K-Fast
Landskrona 1 AB

K-Fast
Landskrona 2 AB

K-Fast Parkerings AB

K-Fast
Kullavigen AB

K-Fast
Projektutveckling AB

K-Fast
Virdepapper AB

K-Fast
Fredriksdal AB

K-Fast T4 AB

K-Fast Stortorget i
Hissleholm AB

Org. nr.

556827-7569

556772-6384

556824-2969
556846-9703

556915-0393

556980-3553

559008-8950

559027-5334

556837-4754

556837-4747

559077-1316
556995-9587

559103-8160

559096-4671

559076-5888

556040-3957
556419-6201

Siite

Hissleholm

Hissleholm

Hissleholm
Hissleholm

Hissleholm

Haissleholm

Héssleholm

Hissleholm

Hissleholm

Hissleholm

Hissleholm

Hissleholm

Hissleholm

Haissleholm

Héssleholm

Hissleholm

Hissleholm

Kapitalandel, %

100%

100%

100%
100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Rostandel, %

100%

100%

100%
100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Anskaffningsvirde

Bolag

1,0

4,4

4,9
0,1

14,7

8,9

47,1

3L3

17,7

33,1
46,3

K-Fast Rddhuset AB
Nyponfastigheter AB
K-Fast Elinegard AB
K-Fast Almhult AB
K-Fast Skruven AB
K-Fast Surte AB
K-Fast Véxjo AB
K-Fast Flora AB
K-Fast Kévlinge 1 AB
K-Fast Kévlinge 2 AB
K-Fast Mariehill AB
K-Fast Magasinet AB
K-Fast Goteborg AB
K-Fast Viken AB
K-Fast Héssjan AB
K-Fast Hogaffeln AB
K-Fast Nocken AB
K-Fast Ornen AB
K-Fast Viken 2 AB

K-Fast Kévlinge 3 AB

K-Fast Vixjo 3 AB

Org. nr.

556532-9173
556876-2909
559094-9144
556977-8664
556817-5557
556922-6466
559150-8725
556750-0979
559178-4490
559178-4433
556978-7848
556978-8259

559114-1568
556995-8779
559023-2913
559023-2921
559093-6232
556806-8471
556806-0791
559081-9693

559225-7967

Siite

Héssleholm
Hissleholm
Héssleholm
Héssleholm
Hissleholm
Hissleholm
Héssleholm
Hissleholm
Hissleholm
Hissleholm
Héssleholm
Héssleholm
Héssleholm
Héssleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hissleholm

Kristianstad

Kapitalandel, %

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Rostandel, %

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Anskaffningsvirde

79,9
25,3
18,7

14,9

12,3
7,0
6,6
7,6

20,5

53,1
8,1

626,4



117

TILLAGGSUPPLYSNINGAR - NOTER 32-36

2019 2018
Ingdende anskaffningsvirden 368, 9 2224
- Forvirvade andelar 257,5 154,5
- Avyttrade andelar 0,0 -8,0
- OmKlassificeringar 0,0 0,0
Utgdende ackumulerade 626,4 368,9
anskaffningsvirden
Ingdende nedskrivning 0,0 -5,0
- Aterforing nedskrivning 0,0 5,0
Utgdende ackumulerade 0,0 0,0
nedskrivningar
Utgédende bokfort virde 626,4 368,9

Moderbolaget hade per 31 december 2019 en utgéende fordran pé
dotterbolag om 1 038,9 mkr (551,3), varav 173,5 mkr (145,0) avser
kortfristiga fordringar. Under 2019 lanade moderbolaget ut 470,0
mkr (428,4) till dotterbolag for omlidggning av krediter i koncernen.
Darut6ver har moderbolaget fordringar pa koncernbolag avseende
moderbolagets tillgodohavande mot koncernbolag i koncernkontot.

For fordringar p& koncernbolagen finns inga faststéllda

amorteringsplaner.

Moderbolagets skulder till koncernbolag, vilka per 31 december
2019 uppgick till 514,1 mkr (455,7), varav 514,1 mkr (428,9) avser
kortfristiga skulder, avser koncernbolagens tillgodohavanden mot
moderbolaget pé koncernkontot.

Merparten av koncernbolagen ar anslutna till ett sa kallat
koncernkonto som K-Fast Holding AB har med bolagets bank,
innebdrande att koncernbolagens tillgodohavande hos banken
redovisats som en fordran hos koncernbolaget och utnyttjad kredit
rubriceras som en skuld till koncernbolaget. K-Fast Holding AB ar

juridiskt ansvarig for koncernens transaktioner pd koncernkontot

gentemot banken.

2019
Borgen till formén for koncernbolag 0,0
Andra eventualforpliktelser 40,1
Summa eventualforpliktekser 40,1
mkr

2019
For egna avsiittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 3214,9
Foretagsinteckningar 0,0
Till formén for koncernbolag
Andra stallda sakerheter 491,6
Summa stillda sikerheter 3706,5

Uppgifter avseende andra stdllda sikerheter till forman for koncernbolag i koncernen och moderbolaget avser pantsdttning av aktier i dotterbolag.

mkr

Utnyttjad kredit hos K-Fast Holding AB

Tillgangligt belopp hos K-Fast Holding AB

Tillgéngligt belopp hos koncernbolag

Summa banksaldo i koncernen
avseende koncernkontot,
inkl. outnyttjad kredit

Koncernen

Koncernen

2018

2233,8

396,6

2 613,5

2019

1782,8
14,1

1796,9

2019

196,8
196,8

2019

-148,4
90,0
919,5
861,2

Moderbolag

Moderbolaget

2018

-132,7
20,0
178,1

65,4

2018

1021,4

1021,4

2018

144,7

144,7
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Narstaende

Med nérstdende avses:

- verkstéllande direktoren

- styrelseledaméter

- andra personer i ledningen for bolaget eller betydelsefulla
dotterbolag och som kontrollerar eller utévar vésentligt
inflytande 6ver finansiella och operativa beslut i bolaget eller
dotterbolaget

- juridiska personer som kontrolleras av ovan nimnda personer

- aktiedigare som kontrollerar mer dn 10 procent av aktierna eller
rosterna i bolaget.

Transaktioner med narstdaende som genomforts pa
andra dn marknadsmdssiga villkor

Inga transaktioner med nérstdende har skett pd andra an
marknadsmaéssiga villkor. Inga garantier har utfésts eller tagits
emot. Utestéende saldon regleras vanligen med likvida medel.

Ersdttning till nyckelpersoner i ledande stdillning

Ersittningen till nyckelpersoner i ledande stéllning innefattar
foljande:

Kortfristiga formaner till

anstillda 2019 2018
Loner inklusive bonus 5,0 2,5
Sociala avgifter 1,7 0,8
Tjanstebilsformén 0,4 0,3

751 3,7

NOT 37

Koncernen

mkr

Nirstienderelation

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag
Andra nirstdende

Summa

mkr

Nirstaenderelation

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag
Andra nérstdende

Summa

Moderbolaget

mkr

Nirstaenderelation

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag
Andra nérstdende

Summa

mkr

Nirstidenderelation

Intressebolag
Gemensamt styrda bolag
Andra nérstdende

Summa

Forsiljning till
niirstiende

Forsiljning till
niirstaende

Forsiljning till
niirstaende

Forsiljning till
niirstaende

2019

Inkop fran
niirstiende

0,0
0,0
6,8
6,8

2018

Inkop fran
niirstiende

0,0

0,0

2019

Inkop fran
nirstiende

0,0
0,0
5,9

5,9

2018

Inkop fran
niirstiende

Fordran pa
niirstiende

17,5

Fordran pa
niirstaende

755
2,3
0,0

9,8

Fordran pa
niirstaende

13,4
1,3
0,0

14,6

Fordran pa
niirstiende

7,5

31 december 2019

Skuld till
nirstiende

31 december 2018

Skuld till
nirstaende

31 december 2019

Skuld till
niirstaende

31 december 2018

Skuld till
niirstaende

Eventualforpliktelser
for nirstiende

14,1

Eventualforpliktelser
for nirstiaende

0,0
0,0
0,0

0,0

Eventualforpliktelser
for nirstaende

14,1
0,0
0,0

14,1

Eventualforpliktelser
for niirstaende
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Lopande avtal 2018-2019

Lopande avtal med nirstdende omfattar under perioden 1 januari

2018 till 31 december 2019:

- Hyresavtal mellan Jacob Karlsson och K-Fast Holding AB
avseende lagenhet i centrala Stockholm. Manadshyra 13 500 kr.
Totalt inkép 2019: 0,2 mkr (0,2).

- Avtal mellan Jacob Karlsson AB, Jacob Karlsson Fastigheter AB
och Asa Fredin AB respektive K-Fast Holding AB och K-Fast
Bygg Holding AB avseende kép av administrativa tjanster
(16pande bokforing, uppréttande av bokslut, deklarationer etc.).
Total fakturering 2019: 0,1 mkr (0,0).

- Avtal mellan Advokatfirman VICI AB, dér styrelseledamoten
Christian Karlsson &r deldgare, och K-Fast Holding AB
avseende diverse juridiska konsultationer innefattande allmin
bolagsjuridik, transaktioner och forberedelse infér genomford
borsnotering. Totalt inkép 2019: 4,3 mkr.

- Konsultavtal mellan Eric Johansson AB/AALTO Holding AB, Asa

Fredin AB, Effektuera i Hassleholm AB (Ola Richard), RHR/CC

AB respektive circle360 communication AB (Anders Antonsson)

och K-Fast Holding AB avseende diverse rollspecifika
konsultationer. Totalt inkép 2019: 2,3 mkr (0,3).

- Entreprenadavtal tecknat mellan Tygelsjo Projekt AB och K-Fast
Bygg Syd AB avseende byggnation av 30 Laghus i Tygelsjo. Total

forsaljning 2019: 31,2 mkr (0,0).
- Lopande underhéllsarbete for Balder Mariehall AB (tidigare dgt

av K-Fastigheter gemensamt med Fastighets AB Balder) utfort av

K-Fast Bygg Syd AB. Total forsiljning 2019: 0,0 (0,0).

Transaktioner 2018-2019

Transaktioner med nérstdende omfattar under perioden 1 januari
2018 till 31 december 2019:

- Iseptember 2018 forvirvade K-Fast Holding AB samtliga aktier

i K-Fast Surte AB fran koncernbolaget K-Fast Véast Holding AB, i

vilket Erik Selin Fastigheter AB vid tidpunkten hade ett indirekt
dgande. Kopeskilling 14,3 mkr.

- Ifebruari 2019 forvdrvade K-Fast Holding AB samtliga aktier
i K-Fast G6teborg AB fran ett av Erik Selin kontrollerat bolag.
Bolaget dger byggratten Goteborg Sévenis 131:12. Kopeskilling
23,1 mKr.

- Ifebruari 2019 ingick K-Fast Holding AB ett avtal med Erik
Selin Fastigheter AB varigenom bolaget dverlat sin fordran
pa Croisette AB till Erik Selin Fastigheter AB. Betalning for
overlételsen skedde genom kvittning mot en fordran Erik Selin
Fastigheter AB hade mot K-Fast Holding AB.

- Ijuli 2019 avtalade K-Fast Holding AB om forvarv av samtliga
aktier i Sdvenasrondellen AB fran ett av Erik Selin kontrollerat
bolag. Bolaget dger byggrétten Goteborg Savends 131:13.
Tilltréde sker under forsta kvartalet 2020. Kopeskilling 80,0
mkr.

- Taugusti 2019 i samband med avvecklingen av K-Fastigheters
vardepappersportfolj 6verlat K-Fast Vardepapper AB aktier i
det onoterade bolaget SHH Bostad AB till Jacob Karlsson AB,
som dérefter Gverlat aktierna till Fastighets AB Balder. Priset i
bagge overlatelserna uppgick till cirka 6,1 mkr, vilket motsvarar
det pris som K-Fast Vardepapper AB betalat for aktierna dé de
forvarvades under slutet av 2018 och borjan av 2019.

- Iseptember 2019 genomforde K-Fastigheter en riktad
nyemission till fem ledande befattningshavare: Martin Larsson
genom bolag, Asa Fredin genom bolag, Niklas Larsson genom
bolag, Eric Johansson genom bolag och Tonnie Karlsson. Totalt

uppgick nyemissionen till 17,9 mkr.

Inga vésentliga hdndelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang

utover de som redogors for i forvaltningsberattelsen.

Till &rsstdimmans forfogande star moderbolagets fria egna kapital.

K-Fastigheter prioriterar tillvaxt framfor utdelning. Darfor foreslar
styrelsen att ingen utdelning lamnas for verksamhetséret 2019.
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras

enligt foljande:
kr
Balanserat fritt kapital 888 731156
Arets resultat 107 622 977
996 354 133
Disponeras sa att i ny rakning 6verfors 996 354 133
996 354 133



STYRELSENS OCH REVISORNS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hirmed

att arsredovisningen har upprittats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandards
som avses i Europaparlamentets och rédets férordning

(EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av

Erik Selin
Styrelseordforande

Sara Mindus
Styrelseledamot

120

internationell redovisningsstandard. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberéttelsen for
koncernen respektive moderbolaget ger en réttvisande 6versikt
over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksambhet,
stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och

Hiassleholm den 2 april 2020

Ulf Johansson
Styrelseledamot

Jesper Martensson
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den 2 april 2020

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor

osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i

koncernen str infor.

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansriakning blir

foremal for faststéllelse pa arsstimman den 19 maj 2020.

Christian Karlsson
Styrelseledamot

Jacob Karlsson
Styrelseledamot och VD
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Till bolagsstdmman i K-Fast Holding AB (publ),
Org. nr. 556827-0390.

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for K-Fast Holding AB (publ) for ar 2019. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pé sidorna 67-120 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéallning per den
31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for &ret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med

arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och rapport 6ver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi

ar oberoende i forhéllande 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
som avses i Revisorsférordningens (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
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omréden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i vér rapport om rsredovisningen ocksé inom
dessa omrdden. Darmed genomfordes revisionstgarder som
utformats for att beakta var bedomning av risk for vésentliga fel
i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgirder som genomforts for att
behandla de omrdden som framgér nedan utgor grunden for var

revisionsberittelse.

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
redovisade i Rapport 6ver finansiell stillning uppgick den
31 december 2019 till 4 396,7 Mkr. Véarderingarna gors
genom en kombination av ortsprisanalys och diskontering
av framtida kassafloden. Fastigheterna vérderas

per 2019-12-31 externt och internt. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedoms utifrén varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pad marknaden for
objekt av liknande karaktar. Med anledning av de manga
antaganden och bedémningar som sker i samband med
varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrdde &r att betrakta som ett sérskilt betydelsefullt
omréde i var revision. Beskrivning av viardering av
fastighetsinnehavet framgar i arsredovisningen under

not 1, sid 90-91, not 2, sid 95 samt not 16, sid 102-104.

Hupr detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvédrderat och granskat den
externa och interna fastighetsvérderingen, bland

annat genom att utvdrdera varderingsmetod och
indata i viarderingarna. Vi har med st6d av vara interna
fastighetsvirderingsspecialister granskat erhéllna
fastighetsvarderingar och bedomt rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintékter och driftkostnader. Vi har granskat indata
och berdkningar i varderingarna pa fastighetsniva for
ett urval av forvaltningsfastigheterna. Vi har utvérderat
de externa varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har granskat lamnade tillaggsupplysningar i
arsredovisningen.
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Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och éterfinns pé
sidorna 1-66 respektive 124-135. Det &r styrelsen och verkstillande

direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget

uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det vart ansvar att ldsa den information

som identifieras ovan och 6vervdga om informationen i

vésentlig utstrickning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om

informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga 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.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
den ger en réttvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar

sd ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora négot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka

en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

- dentifierar och bedoémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar 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 forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvénder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férméaga att
fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns

en vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmérksamheten pé upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om &rs-
redovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser
baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hiandelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsitta
verksamheten.

utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.
inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt

ansvariga for vara uttalanden.



Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste

ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Vi méste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vért

oberoende, samt i tilldimpliga fall tillh6rande motétgarder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for vésentliga
felaktigheter, och som dérfor utgér de for revisionen sérskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omréden i
revisionsberéttelsen savida inte lagar eller andra forfattningar

forhindrar upplysning om fragan.

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
av K-Fast Holding AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar-.

Vi dr oberoende i forhallande 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 &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa

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
atgarder som ar nodvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
i 6verensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska

skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot vasentligt
avseende:

- foretagit ndgon 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 mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér
att vi fokuserar granskningen pé sddana atgirder, omréden och
forhéllanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg
och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéarder och andra férhallanden som dr 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 r forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utségs till K-Fast
Holding ABs (publ) revisor av bolagsstimman den 2 april 2019 och
har varit bolagets revisor sedan den 4 januari 2017.

Malmo den 2 april 2020
Ernst & Young AB

Stefan Svensson

Auktoriserad revisor
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Alla FN:s 17 hdllbarhetsmdl ar viktiga, men som enskilt bolag
har K-Fastigheter inte mdjlighet att losa de utmaningar som
EN beskriver som kritiska for att nd en hallbar utveckling.
K-Fastigheter kan och vill bidra i de delar ddr vi bedomer att vi
far bdst resultat och bolagets ledning har valt att fokusera pa
de mal dir K-Fastigheter idag kan skapa storst effekt och som

ar relevanta for bolagets intressenter.

K-Fastigheter omfattas inte av kraven pé att uppratta en
hallbarhetsrapport avseende verksamhetséret 2019 men
koncernen avser att i drsredovisningen for 2020 inkludera
ytterligare information om pagaende och planerade
aktiviteter inom héllbarhetsomradet for att mota kraven i

arsredovisningslagen.

De omraden som bedomts vara mest relevanta utifran séval
intressenternas som K-Fastigheters perspektiv ar efterlevnad
av lagar och bestammelser inklusive regelverken for korrekt
marknadskommunikation och antikorruption, kundngjdhet,

medarbetarnas anstillningsvillkor samt energianvindning.

. Kundnéjdhet och affarsetik
. Langsiktighet och utveckling

. Tillvixt och 16nsamhet

Mal 3 om att god hélsa &r en grundlaggande
forutsdttning for ménniskors mojlighet att na sin fulla

potential och att bidra till samhéllets utveckling ar
avgorande for K-Fastigheters alla medarbetare. Koncernen har
tydliga regelverk och insatser for att alla arbetsplatser ska vara
sékra ur fysiskt s&vil psykiskt perspektiv. Koncernen erbjuder
bland annat foretagshélsovérd, bidrag till friskvardsaktiviteter,
samt insatser for att forebygga och behandla drogmissbruk,
inklusive narkotikamissbruk och skadligt alkoholbruk.

T Mél 5 handlar om att uppna jamstélldhet mellan
@ kvinnor och mén som en forutséttning for en héllbar
och fredlig utveckling. Byggbranschen har gjort

mycket for att att fa fler kvinnor att 6verviaga mojligheterna
men det finns dnnu omraden i den vardagliga arbetsmiljon som
maéste forandras. For K-Fastigheter betyder detta mél framst
att vi vill skapa en arbetsmiljé som ger lika forutsattningar och
mojligheter till ledarskap pa alla beslutsnivaer.

Mal 7 om héllbar energi for alla utgar frén att en
stor andel av ménniskans utslépp av véxthusgaser
kommer frén sittet vi utvinner, omvandlar
och anvénder fossil energi. K-Fastigheter har en tydlig
ambition att 6ka andelen av fornybar och dtervunnen energi,
vilket omfattar inkop till vira hyresgaster savil som vara
produktionsanldggningar.

Hilsa och sidkerhet
Ledarskap och utbildning

Maéngfald och starka virderingar

Mal 8 som handlar om anstidndiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvixt dr grunden for hela K-Fastigheters

verksamhet. Var viktigaste uppgift som arbetsgivare
ar att skapa en trygg och sdker arbetsmiljo for vara medarbetare.
Oavsett om de arbetar pé kontor, produktionsanlédggningar eller
ivara fastigheter ska vi kontinuerligt se till att arbetsmiljon

ar sd bra som mgjligt. Detta for att vi &r 6vertygade om att
kompetensutveckling, sdkerhet och bra arbetsvillkor &r
avgorande for trivsel och engagemang, vilket kommer till nytta
for véra hyresgéaster.

Genom att arbeta med sténdiga forbattringar och bygga
langsiktiga relationer till vira hyresgaster och véra strategiska
samarbetspartners fir vi en séker och effektiv arbetsmiljo genom
hela virdekedjan.

Mal 11 innefattar hallbar stadsutveckling med

hallbart byggande och héllbar planering av bostader,

infrastruktur, offentliga platser, transporter,
atervinning och sékrare kemikaliehantering som i sin tur kraver
ny teknik och samarbete mellan flera sektorer. Inkluderande
och innovativ stadsplanering behovs for att gora stdderna
trygga, sikra och héllbara for framtiden. Detta ar kdrnan i
K-Fastigheter, och négot som vi arbetar dagligen for att uppna.
Vi bygger trygga, sidkra och kostnadseffektiva bostider for att
valfriheten och mgjligheterna for fler manniskor.

Mal 12 sammanfattar att hallbar konsumtion inte

endast innebar miljéfordelar utan &ven sociala och

ekonomiska fordelar sisom 6kad konkurrenskraft,
tillvixt pa savil den lokala som globala marknaden, 6kad
sysselsdttning, forbattrad halsa och minskad fattigdom. Flera av
delmalen ar sjélvskrivna i K-Fastigheters dagliga verksamhet och
ar med i alla produktionsled. Att hantera och minska miangden
avfall och insatsvaror som kemikalier 4r en kontinuerlig process
som gor oss mer kostnadseffektiva och konkurrenskraftiga.
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K-Fastigheter stravar efter att bygga hallbart och cirkulért. For oss
ar ett hallbart hus betydligt mycket mer &n energieffektivitet. Det
maste dven fungera ekonomiskt och socialt, nu och i framtiden. Var
verksamhet ska vara langsiktig, kostnadseffektiv och attraktiv och
det betyder att vi maste forvalta vira gemensamma resurser och
samtidigt viga ta beslut som stodjer var langsiktiga utveckling.

Véra koncepthus ska kunna anvéndas och vara funktionella for
maénga generationer. Berdknad livslangd ar omkring 100 ar,

vilket betyder att den arkitektur, de material och byggmetoder

vi anvénder i dag blir omtyckt och héller under mycket léng tid.
Dirtill tanker vi redan pé planeringsstadiet pa hur renoveringar
ska kunna genomforas enkelt och att byggnaderna kan anpassas for
framtidens dndrade behov.

For K-Fastigheter innebar hallbarhet dels den ekonomiska
aspekten, dels den sociala. I den forsta delen handlar det om
hushallning och val av resurser, bde under byggnation och hela
byggnadens livslangd. Men det handlar dven om vilken mark vi tar
i ansprak, mest effektiva utnyttjandet och hur byggnaden kan bidra
till omgivningen pa olika sétt. Valet av koncepthus &r grunden for
en langsiktigt hillbar ekonomi. Aven om varje plats r unik kan vi
dteranvéanda ritningar fran tidigare projekt, rutinerna ar vil kinda
och fungerande och i kombination med etablerade materialval
sker byggnation snabbare och sikrare dn genomsnittsprojektet.
Avfallsmingder minimeras och forvaltning av fardiga hus
optimeras genom att vi kidnner alla detaljer i byggnadens

infrastruktur.

Den sociala aspekten é&r lika viktig. Vi vill att vara hyresgéaster
ska kunna skapa ett tryggt och sakert hem, ma bra och utvecklas.
Det handlar om att véra egna byggnader och hela omrédet, med
arbetsplatser, trafiklosningar och natur, som ska bilda bra och
inkluderande boendemiljder.

Vi tror pé relationer och samarbeten och for oss &r dialogen med
hyresgasterna och andra intressenter viktig for att K-Fastigheter
ska utvecklas som bolag och kunna bygga mer hallbart och
cirkulart.

Byggnation och byggmaterial

Att K-Fastigheter bygger koncepthus ger férutsattningar for
optimalt resursutnyttjande och sdkrar savél hog kvalitet som
god arbetsmiljo. Genom att anvénda en standardiserad process i
egna produktionsanldggningar kan materialforbrukning, logistik
och andra resurser planeras i detalj, vilket minskar spill, utslapp,
lagerhéllning effektiviserar floden och sidnker kostnaderna i icke
véardeskapande delar.

K-Fastigheter bygger med l&ngsiktigt hallbara och kvalitativa
material. Kérnan i samtliga koncepthus byggs i betong, ett
material som ar beprovat, téligt och sdkert med goda klimat-
egenskaper, men som till stor del bestér av cement som ar
energikravande vid tillverkningen. Det pagar arbete for att minska
cementtillverkningens miljopaverkan, inklusive att dteranvédnda

betong frén byggnader som rivs.

Genom att bygga prefabricerade byggelement i betong och tra

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 kraver
mindre méangd 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. Aven produktionstiden kan
kortas till halften jamfort med platsgjutna stommar, vilket &ven

leder till att de forsta hyresgésterna kan flytta in i sin nya bostad
betydligt tidigare dn jamforbart platsbyggt objekt.

Innemiljo

K-Fastigheters samtliga tre koncepthus, inklusive uppgraderade
lagenheter enligt K-Fast 2.0, byggs i attraktiva och héllbara
materialval och ytskikt for att skapa trivsamma och hallbara
boendemiljoer. Till exempel utrustas alla bostdder med
stenbankskivor i kok och fonsterbénkar samt med energisnéla
vitvaror dar tvattmaskin, torktumlare, diskmaskin och inbyggd

mikrovagsugn ar standard.

Kostnadseffektiv renovering och standardhdojning
med K-Fast 2.0

K-Fastigheter har tagit fram ett eget koncept som koncernen
tillampar for att lyfta standarden pa sitt besténd av dldre
lagenheter. Basen i K-Fast 2.0 ar att sékra kvalitet och langsiktighet
ivitala delar som ledningar och stammar samt andra typer av
tekniska installationer. Aven ytskikt och utrustning anpassas sé att
den langsiktig driftskostnaden kan minimeras pa ett satt som moter

hyresgésternas forvéntan pa en modern boendemiljo.

Genom att anvinda samma materialval som i vira
nyproduktioner skapar vi ocksé storre volymer och béttre
forhandlingsforutsattningar for var inkdpsorganisation.

I K-Fastigheters langsiktiga perspektiv dr grundldggande
Jfor koncernens héllbarhetsarbete, som bland annat innebdr
att bygga hus med hég kvalitet som Over tid sdkerstdller
en rationell forvaltning, att bevara omgivande miljé och
att bibehdlla goda relationer med hyresgdster och andra
nyckelintressenter. Virde for aktiedgarna ska skapas med
hansyn till gdllande lagar och regler, sGvdl etiska som

lagstadgade — och med hédnsyn till miljon.
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Fjarrvdarme, kWh per kvm
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Miljoklassificering

Vara egenbyggda fastigheter uppfors med ambition att klara
motsvarande krav som stélls i det svenska certifieringssystemet
Miljobyggnad Silver, avseende energi, innemiljé och kemiska

amnen.

Energiforbrukning

Efterfragan pé fossilfri energi 6kar och K-Fastigheter deltar
i utvecklingen bland annat genom att installera solceller

pa lampliga fastigheter. Ett exempel ar K-Fastigheters

nya produktionsanlaggningen i Hassleholm som ska vara
sjalvforsorjande pa energi fran férnybara kallor.

For att begriansa K-Fastigheters langsiktiga miljopéverkan och for
att halla nere forvaltningskostnaderna har koncepthusen utformats
med fokus pa att uppna minimal energiférbrukning. Koncepthusen
ingér i energiklass A och B och K-Fastigheters egenproducerade

Lds mer om Sweden Green Building Council (SGBC) och organisationens miljocertifiering:

https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/certifiera-med-miljobyggnad/

Totalt, kWh per kvm
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Hela portfoljen

fastigheter har i genomsnitt 32 procent lagre energiférbrukning &n

bolagets forvarvade fastigheter.

Vid upphandling av el véljer bolaget i storsta mojliga méan de
leverantorer som erbjuder el frén férnybara kallor, framst vind- och
vattenkraft.

For att uppmuntra flerhyresgéster att vélja att betala sina hyror via
det mer miljovénliga autogiro har K-Fastigheter beslutat att bidra
genom att plantera ett trad for varje tillkommande autogiro.

Vattenforbrukning

Vattenforbrukningen i K-Fastigheters totala fastighetsbestdnd
2019 har minskat med 6 procent i jimforelse med foregéende ar. I
K-Fastigheters egenproducerade hus var vattenforbrukningen 16
procent lagre &n i de fastigheter koncernen har forvéarvat. Framsta

forklaringen ar snélspolande munstycken och toaletter.


https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/certifiera-med-miljobyggnad/
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Medarbetares vidareutveckling

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 ar avgorande for bolagets framgéng och
darfor ar halsa, friskvard och vidareutbildningar ocksa en viktig del
i anstillningsvillkoren.

Arbetsmiljo

K-Fastigheters mal ar att inga arbetsplatsolyckor ska intréffa och
Bolaget arbetar forebyggande for att minimera risker i och omkring
arbetsmiljon.

Transparens och etik

En viktig del i K-Fastigheters hallbarhetsarbete r att virna om att
medarbetare och andra representanter sévil i interna som externa
relationer agerar pé ett sitt som ar forenligt med K-Fastigheters
grundldggande varderingar. K-Fastigheter har darfor
implementerat ett flertal styrdokument, sdsom en uppférandekod
som behandlar aspekter som hallbarhet, korruption och affarsetik
samt en visselblasarpolicy.

Vara medarbetare har en viktig roll i att sl& larm om de missténker
nagot som strider mot lagar, andra krav, eller K-Fastigheters etiska
riktlinjer. Det ger oss en mojlighet att forebygga och korrigera om
nagot har gatt fel. Vara medarbetare (inklusive inhyrda) kan pé ett
integritetssikert sétt rapportera potentiella avvikelser genom en
frén bolaget fristdende visselblasarkanal.

Maéangfald
K-Fastigheter anser att alla oavsett kon, etniskt ursprung,
religion eller annan trosuppfattning, sexuell laggning, &lder,

konsoverskridande identitet eller funktionshinder ska delta i
arbetslivet pé lika villkor. Det &r viktigt att ménniskors lika védrde
respekteras. K-Fastigheter ser inte olikheten utan personen och det
ar dennes resultat som &r betydelsefullt. K-Fastigheter har déarfor
antagit en jamstélldhetspolicy med handlingsplan f6r att uppné lika
rattigheter och mgjligheter bland medarbetarna.

Sponsring och samhdallsengagemang

K-Fastigheter samarbetar med olika aktorer for att skapa
forutsittningar for hyresgaster att kénna 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 eller
lokala foreningar for att 6ka engagemang, service och trygghet i
omrédet.

Vi lagger stor vikt vid trygghet och trivsel i och kring vara
fastigheter och sponsrar darfor ungdomsverksamhet och
trygghetsskapande aktiviteter dar vi kan finna gemensam grund
for mal och genomforande. Utifrén 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, laxhjalp och andra sociala aktivitet fér barn i
aldrarna 7—10 &r som bor i utsatta omrdden i Helsingborg. Mer
information om HFA:
https://ovhelsingborg.myclub.se/menu/pages/15594

Vi tror att gemenskap och insikt i andra manniskors villkor ar
viktiga forutséttningar for att kunna skapa trygghet och respekt
for sig sjalv och omgivande samhaille. Genom ett samarbete med
Dandelion deltar K-Fastigheter i ett projekt for maskrosbarn i
Sydafrika med namnet "Chickenrace 2019 featuring gardening”.
Mer information om Dandelion: http://www.dandelionchild.nu/

En god och utvecklande arbetsmiljé framjar K-Fastigheters kompetensutveckling
av koncernens medarbetare.

K-Fastigheter dr en av Dandelions partners for utbildningsprojekt i Sydafrika.


http://www.dandelionchild.nu/
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K-Fastigheter presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen
som inte definieras enligt IFRS. K-Fastigheter anser att dessa

matt dr viardefull 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 anvinds
av andra foretag. Dessa finansiella métt ska darfor inte ses som

en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. I nedanstdende
tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS.

Jamfort med &rsredovisningen for 2018 har definitionen for

de alternativa nyckeltalen rantetackningsgrad, beldningsgrad,
overskottsgrad och langsiktigt substansvirde foréandrats, varfor
dven jamforelsetal for heldret 2018 riknats om efter den nya
definitionen. For tidigare definition hénvisas till arsredovisningen
for 2018.

Fastighetsrelaterade

Hyresvirde, mkr

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Uthyrningsbar yta, kvm

Antal lagenheter i forvaltning

Antal lagenheter i pdgéende byggnation

Antal lagenheter under projektutveckling

Finansiella

Réntetdckningsgrad, ggr

exkl. borsnoteringskostnader
Soliditet, %
Beléningsgrad, %
Kapitalbindningstid, ar
Réntebindningstid, &r
Genomsnittlig rinta, %
Nettoinvesteringar, mkr
Forvaltningsresultat, mkr

Langsiktigt substansvérde (NAV), mkr

Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, %

Arets resultat efter skatt per aktie, kr

Langsiktigt substansvérde per aktie (NAV), kr
Tillvéxt i langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, %

Eget kapital per aktie, kr

Antal utestiende aktier vid drets utgang, tusental

Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental

2019
jan—dec
196,6
96,8%
68,4%
130 486
1711

700

1340

2,6
2,8
41,8%
40,2%
3,2
3:3
1,90%
1061,1
53,0

2 540,2

2,05
24,6%
14,14
74,96
54,4%
66,05
33889
25 830

2018
jan—dec
133,4
98,8%
64,4%
104 843
1220
541

688

35
35
29,3%
60,4%
3,2
2,7
1,71%
8357
41,1

1213,4

1,64
23,8%
9,79
48,54
29,5%
39,25
25 000

25 000
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvirde, mkr

A Kontraktsvirde pa drsbasis vid arets utgdng, mkr

B Vakansvirde pa rsbasis vid drets utging, mkr

A+B Hyresvirde vid drets utging, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Kontraktsvirde pé arsbasis vid arets utgdng, mkr

B Vakansvirde pa arsbasis vid drets utgéng, mkr

A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad vid arets utging, %

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Arets hyresintikter, mkr

B Arets hyresvirde, mkr

A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad vid arets utging, %

Overskottsgrad, %

A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under &ret enligt resultatrikningen, mkr

B Hyresintékter under dret enligt resultatrikningen, mkr

A/B Overskottsgrad under aret, %

Uthyrningsbar area vid rets utging, kvm

Antal bostider i férvaltning vid arets utgéng

Antal bostider i pdgdende byggnation vid arets utgéng

Antal bostédder under projektutveckling vid rets utgang

2019

190,5

196,6

190,5
6,1

96,9%

156,8
161,9
96,8%

107,3
156,8
68,4%

130 486
1711
700

1340

2018

132,5

133,4

132,5
0,9
99,3%

96,6
97,8
98,8%

62,2
96,6

64,4%

104 843
1220
541
688

Definition

Utgdende hyra pd arsbasis med tillidgg for
bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

Kontrakterad darshyra for hyresavtal vilka
I6per vid drets slut i forhdllande till hyresvdrde.

Hyresintdkter under dret i
forhdllande till hyresvirde under dret.

Driftsoverskott i forhdllande
till hyresintakter.

Total area tillginglig for uthyrning.

Totalt antal bostdder i forvaltning vid drets slut.

Totalt antal bostdder i pagdende byggnation vid drets slut.

Totalt antal bostdder under projektutveckling vid drets slut.

Motivering

Hyresvdrde anvdnds for att belysa
koncernens intdktspotential.

Askadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden
av K-Fastigheters fastigheter.

Nyckeltalet askddliggor den ekonomiska
utnyttjandegraden av K-Fastigheters fastigheter.

Nuyckeltalet askadliggor
forvaltningsverksamhetens lonsamhet.

Nuyckeltal for att belysa
K-Fastigheters majlighet
att nd operativa mal.




Finansiella nyckeltal

Réntetickningsgrad, ggr 2019 2018 Definition Motivering

A Forvaltningsresultat under &ret enligt resultatrakningen, mkr 52,9 41,1
Forvaltningsresultat med dterldggning av ned- och avskrivningar och

B Av- och nedskrivningar -5,1 -0,4 rantenetto dividerat med réntenetto (inkl. realiserad vardeforandring
pa kortfristiga derivatinstrument).

C Réntenetto under aret enligt resultatrakningen, mkr -35,3 -16,8
. . . . Nyckeltalet askddliggor finansiell risk genom att belysa hur
(A-B-C)/-B Riintetiickningsgrad under iret, ggr 2,6 3,3 kiinsligt bolagets resultat &r for rénteforindringar.
D Kostnader hénforliga till borsnotering under aret enligt resultatrakningen, mkr -13,3 -3,4
(A-B-C-D/3)/B Justerad rintetickningsgrad under aret, ggr 2,8 3,5 Réntetickningsgrad justerad for kostnader hénforliga till bérsnotering

inkluderade i central administration.

Soliditet, %

A Eget kapital vid arets slut enligt balansrdkningen, mkr 22385 981,2
Nyckeltalet belyser finansiell risk genom att

B Summa eget kapital och skulder vid &rets slut enligt balansrakningen, mkr 5352,3 3347,1 Eget kapital i procent av balansomslutningen vid &rets slut. &skadliggora hur stort det egna kapitalet &r i
forhallande till balansomslutningen.

A/B Soliditet vid arets utging, % 41,8% 29,3%

Beldningsgrad, %

A Réntebdrande skuld vid arets utgang enligt balansrakningen, mkr* 2 371,9 1606,6
B Likvida medel och nettovirde av kortfristiga placeringar vid rets utgang enligt 779 74,7
balansrikningen, mkr Nettoskulder relaterade till forvaltnings- och rorelsefastigheter i Belaningsgrad anvinds for att
forhéllande till verkligt virde av forvaltnings- och rorelsefastigheter. belysa K-Fastigheters finansiella risk.
C Forvaltnings- och rorelsefastigheter vid drets utgdng enligt balansrikning, mkr 3962,0 2535,9
(A-B)/C Beldningsgrad vid drets utging, % 40,2% 60,4%
Genomsnittlig rinta, %
A Rintekostnad uppréknad till &rstakt vid &rets utgdng, mkr 44,3 27,5 Beriknad &rsranta for skulder till kreditinstitut relaterat till
.. . c1e o . L. forvaltnings- och rorelsefastigheter, baserat pa aktuella 1dneavtal, Genomsnittlig rdnta anvinds for att belysa ranterisken for
B Réntebirande skuld vid drets utgéng enligt balansrikningen, mkr 23319 1606,6 i forhallande till totala skulder till kreditinstitut relaterat till K-Fastigheters rantebarande skulder.
A/B Genomsnittlig rinta vid arets utgang, % 1,90% 1,71% forvaltnings- och rérelsefastigheter.
Nettoinvesteringar, mkr
A Forviry under aret, mkr 557,7 406,7
B Nybyggnation under &ret, mkr 499,7 436,8
. . A Summan av nettoinvesteringar i férvaltnings- och Nyckeltal for att belysa K-Fastigheters
CTHIEGah Erlip e bom mikr i mle 59 51 rorelsefastigheter och pdgdende nyanldggning under ret. mojlighet att nd operativa mal.
D Forsaljningar under aret, mkr -2,3 -12,9
A+B+C+D Nettoinvesteringar under aret, mkr 1061,1 835,7

*Justerat for etapp 3 av Helsingborg / Brigaden 7 & 8:s andel av befintlig byggkredit (40,0 mkr), vilken per 31 december 2019 inte var refinansierad och didrmed inte omfattades av rdntebdrande skuld relaterad till forvaltnings- och rérelsefastigheter.
Etapp 1 och 2 av Helsingborg/Brigaden 7 & 8 dr refinansierade och omfattas per 31 december 2019 av rdntebdrande skuld relaterad till forvaltnings- och rorelsefastigheter.
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Finansiella nyckeltal, forts.

Forvaltningsresultat, mkr

A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under &ret enligt resultatrikningen, mkr

B Central administration hanforlig till fastighetsférvaltning under &ret enligt
resultatrdkningen, mkr

C Av- och nedskrivningar hénforliga till fastighetsforvaltning under &ret enligt
resultatrakningen, mkr

D Rintenetto under aret enligt resultatrikningen, mkr

A+B+C+D Forvaltningsresultat under aret, mkr

Langsiktigt substansvirde (NAV), mkr

A Eget kapital vid rets slut enligt balansrékningen, mkr
B Derivat vid rets slut enligt balansrdkningen, mkr
C Uppskjuten skatteskuld vid &rets slut enligt balansrikningen, mkr

D Uppskjuten skattefordran vid drets slut enligt balansrakningen, mkr

E Innehav utan bestimmande inflytande vid arets utgang enligt balansrakningen,

mkr

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

Kapitalbindningstid vid arets utgang, ar

Riintebindningstid vid arets utgang, ar

2019

107,3

-14,0

-51

-35,3

52,9

2238,5

12,8

310,3

21,4

2 540,2

3,2

3,3

2018

62,2

2,7

Definition

Bruttoresultat fastighetsforvaltning med
avdrag for central administration och av-

och nedskrivningar hénforliga till affairsomrade
Forvaltning och rantenetto.

Redovisat eget kapital med aterliggning av
uppskjuten skatt, rantederivat och innehav
utan bestimmande inflytande.

Kapitalbindningstid pa skulder till kreditinstitut relaterat

till forvaltnings- och rérelsefastigheter vid érets slut.

Réntebindningstid pé skulder till kreditinstitut relaterat
till férvaltnings- och rérelsefastigheter vid rets slut.

Motivering

Nyckeltalet dskadliggor
forvaltningsverksamhetens lonsamhet.

Ett etablerat métt pd K-Fastigheters och andra
borsnoterade bolags langsiktiga substansvirde som
mojliggor analyser och jamforelser.

Nyckeltalet anvénds for att belysa (re)finansieringsrisken
for K-Fastigheters rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvéinds for att belysa rénterisken
for K-Fastigheters rantebarande skulder.




Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), kr 2019 2018 Definition Motivering

A Léangsiktigt substansvirde (NAV) vid arets utgdng enligt 2 540,2 1213,4

balansrakningen, mkr Anvinds fo belysa K-Fastigh langsikti
Langsiktigt substansvirde (NAV) i forhallande vands for att belysa F-Fastigheters ngsitisa

B Antal utestiende aktier vid arets utgang, tusental 33 889 25 000 till antal utestiende aktier vid Arets slut. ;i?:;a:;;:trlcilget(igv) per aktie pa ett for borsnoterade
A/B Langsiktigt substansviirde per aktie vid drets utgiang 74,96 48,54 ’
(NAV), kr

Tillvixt i langsiktigt substansviirde per aktie (NAV), %

A Langsiktigt substansvérde per aktie (NAV) vid arets utgdng enligt 74,96 48,54
balansrakningen, kr
Anvands for att belysa tillvaxten i K-Fastigheters

B i i pr e QA0 g | it by A e i
? ) bérsnoterade bolag enhetligt sitt.

A/B-1 Tillvixt i lingsiktigt substansviirde per aktie under aret 54,4% 29,5%

(NAV), %

Eget kapital per aktie, kr

A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid drets utging 2238,5 981,2
enligt balansrikningen, mkr
Eget kapital reducerat med minoritetens andel av eget kapital, i Anvinds for att belysa K-Fastigheters egna kapital

B Antal utestdende aktier vid arets utgéng, tusental 33 889 25 000 forhllande till antal utestiende aktier vid rets slut. per aktie p4 ett for borsnoterade bolag enhetligt sétt.
A/B Eget kapital per aktie vid arets utgang, kr 66,05 39,25
Forvaltningsresultat per aktie, kr
A Forvaltningsresultat under &ret enligt resultatriakningen, mkr 52,9 41,1

s o . o Forvaltningsresultat i férhallande till Anvinds for att belysa K-Fastigheters forvaltningsresultat
B Genomsnittligt antal utestaende aktier under dret, tusental 25830 25000 genomsnittligt antal utestdende aktier under aret. per aktie pa ett for bérsnoterade bolag enhetligt sétt.
A/B Forvaltningsresultat per aktie under aret, kr 2,05 1,64

Tillvéixt i forvaltningsresultat per aktie, %

A Forvaltningsresultat under aret per aktie, kr 2,05 1,64
Procentuell forandring i forvaltningsresultat Al e 152 ren dlieiaiem A | i e
B Forvaltningsresultat under foregdende &r per aktie, kr 1,64 1,33 . o & & forvaltningsresultat per aktie pa ett for borsnoterade
per aktie under aret. L
bolag enhetligt stt.
A/B-1Tillvéixt i forvaltningsresultat per aktie under aret, % 24,6% 23,8%
Arets resultat efter skatt per aktie, kr
A Resultat efter skatt under aret enligt resultatrdkningen, mkr 365,3 244,8
s o . o Arets resultat i forhallande till genomsnittligt Anvinds for att belysa K-Fastigheters resultat per
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under dret, tusental 25830 25000 antal utestdende aktier under &ret. aktie pé ett for borsnoterade bolag enhetligt sitt.
A/B Arets resultat efter skatt per aktie, kr 14,14 9,79
Antal utestidende aktier vid drets utging, tusental* 33 889 25 000
Genomsnittligt antal utestdende aktier under éret, tusental* 25 830 25 000

* Inkluderar aktier i nyemission beslutad och tecknad per 30 september 2019 och registrerad under oktober 2019.
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ORDLISTA

Branschrelaterade definitioner

Boarea (BOA)

Boarean anvinds i forsta hand av fastighetségare som den yta
man kan fi betalt for vid uthyrning. Med boarea eller boyta avses
den yta i ett hus som 4r anviandningsbar 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 anviands i manga sammanhang, exempelvis vid
planbestimmelser, fastighetsvarderingar eller avgiftsberdkningar.
Bruttoarean dr summan av alla viningsplans area och begrinsas av
de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Byggrdtt

En byggritt 4r den maximala grad av bebyggelse som tilldts pa

ett markomrade enligt en detaljplan. For bostdder motsvarar en
byggrétt antingen en ldgenhet, radhus eller fristdende smahus. For
att forfoga 6ver en byggritt kriavs antingen dgande av marken eller
option pa att dga marken.

Byggstart

K-Fastigheter definierar byggstart som tidpunkten da
bolaget erhallit lagakraftvunnet bygglov och undertecknat
totalentreprenadavtal.

Exploateringsfastigheter
Avser K-Fastigheters innehav av mark- och byggrétter for framtida
boendeutveckling samt aktiverade projektutvecklingsfastigheter.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderitt eller tomtritt.

Fastighetskostnader

I posten ingar savél direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader
for drift, underhall, tomtrittsavgéld och fastighetsskatt,

som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och
fastighetsadministration.

Fardigstdllda bostdder
Avser bostader dar slutbesiktning har skett och hyresgist flyttat in.

Fardigstdllandegrad
Bokforda kostnader i relation till beriknade totala kostnader i
pagéende bostadsprojekt.

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning for vairme och
fastighetsskatt.

Samhdllsfastigheter
Fastigheter med direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgaster
som stér for minst 70 procent av hyresintakterna.

Uthyrbar area
Total area som ar tillgidnglig for uthyrning.

www.k-fastigheter.se

- Ett bittre boende -




INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

19 maj 2020

19 maj Delarsrapport januari—mars
19 maj Arsstimma

18 augusti Delérsrapport januari—juni

11 november Delérsrapport januari—september

Arsstidmma 2020
Arsstimman i K-Fast Holding AB dger rum den 19 maj 2020
kl 17:00 pé Hotel Statt, Frykholmsgatan 13 i Hassleholm.

Kallelse till &rsstimman sker inom lagstadgad tid genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pé bolagets
webbplats. Att kallelsen har skett ska annonseras i Dagens industri.

Kallelsen kommer att innehalla instruktioner for hur aktiedgare

kan delta i drsstimman eller lamna fullmakt. Aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier méste tillfalligt 14ta Euroclear Sweden
AB omregistrera dessa aktier i dgarens eget namn for att dga ratt att
delta i stimman.

Kallelser, protokoll och kommunikéer fran bolagsstammor
halls tillgdngliga pG@ www.k-fastigheter.se

Kommunikation fran K-Fastigheter

Var kommunikation ska kidnnetecknas av 6ppen, relevant och
korrekt information till aktiedgare, investerare och analytiker, for
att dirmed 6ka kunskapen om koncernens verksamhet och aktie.
Information i form av pressmeddelanden (regulatoriska samt icke-
regulatoriska), kvartalsrapporter, arsredovisning samt férdjupad
information finns pa véra IR-sidor p& koncernens webbplats,
www.k-fastigheter.se. Aktiedigare 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 p& www.k-fastigheter.se

K-Fast Holding AB dr ett publikt bolag. Organisationsnummer:
556827-0390. LEI-nummer: 549300VTOUXKWES37P59.
Sdte i Hdssleholm, Sverige.

Arsredovisningen publiceras pd svenska och engelska. Den
svenska versionen dr originalversionen och gdller framfor den
engelska om oversdttningen skulle skilja sig fran originalet.
Alla vdrden uttrycks i svenska kronor. Kronor forkortas kr
och miljoner kronor mkr. D& belopp och virden har avrundats
summerar inte alltid tabeller/diagram. Sifferuppgifter inom
parantes avser foregdende Gr om inget annat anges.

Folj koncernen via sociala medier

Véra sociala mediekanaler ar ett komplement till
pressmeddelanden och finansiella rapporter. I dessa kanaler

vill vi ge en béttre inblick och kompletterande perspektiv pa det
som hénder i bolaget samt kommunicera med vara viktigaste
intressenter. Eftersom vi anvander kanalerna pé lite olika sétt kan
du vilja de som passar dig bast.

Facebook — www.facebook.com/kfastigheter/

Pa vér Facebooksida finns information om alla lediga bostéder,
idéer for ditt hem, korta foretagsnyheter med roliga fakta och
héandelser som vi tror kan vara intressanta for manga.

LinkedIn — wwuw.linkedin.com/company,/12603996
P4 LinkedIn finns finansiella nyheter, langre texter om var
utveckling samt lediga tjénster.

Instagram — www.instagram.com/k_ fastigheter/

Pé koncernens Instagramkonto publicerar vi bilder och texter
om aktuella hiandelser, korta funderingar, lediga tjédnster och
var det finns mojligheter att flytta in och skapa ett hem.

Denna rapport innehdller framtidsinriktad information som
baseras pd K-Fastigheters nuvarande forvintningar. Aven

om ledningen bedémer att forvdantningarna som framgar av
sddan framtidsinriktad information dr rimliga, kan ingen
garanti lamnas for att dessa forvdntningar kommer att visa

sig vara korrekta. Foljaktligen kan framtida utfall variera
vdsentligt, jamfort med vad som framgar i den framtidsinriktade
informationen beroende pa bland annat fordndrade
forutsdttningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens,
fordandringar i lagkrav och andra politiska dtgdrder, variationer i
valutakurser och andra faktorer.
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K-Fast Holding AB

Org.nr.: 556827-0390

Adress: Bultvdgen 7, 281 43 Héssleholm
Telefon: 010 33 00 069

E-post: info@k-fastigheter.se
Webbplats: www.k-fastigheter.se

K-Fastigheters malsdttning som fastighetsdgare dr att skapa
attraktiva hem med hog trivselfaktor. Koncernens verksamhet
omfattar aktiv fastighetsforvaltning, projektutveckling och
byggnation i egen regi. 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 1 700 bostdder pa flera orter i
Oresundsregionen, Smdland och véstra Sverige samt utvirderar
nya marknader i takt med okad produktionskapacitet.
Koncernens fastighetsbestand har ett bokfort virde om 4,4
miljarder kronor med ett arligt hyresvirde uppgdende till
omkring 200 miljoner kronor. Sedan november 2019 handlas
bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm (kortnamn: KFAST B).

Lds mer pa k-fastigheter.se
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