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“For oss pd K-Fastigheter var 2018 ett betydelsefullt 4r pd manga
sitt — inte minst for att flera av vira strategiska beslut biddar for

en innu hogre lonsamhet framéver.”
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K-FASTIGHETER
PA EN MINUT

K-Fastigheters malsittning som fastighetsigare 4r att skapa

attraktiva hem med hég trivselfaktor.

Koncernens verksamhet omfattar inte bara aktiv forvaltning

utan dven projektutveckling och byggnation i egen regi.

For att 6ka kostnadseffektiviteten och korta byggtiderna har
K-Fastigheter valt att arbeta med tre egenutvecklade typhus
som enbart uppférs for egen forvaltning: Lighus, Lamellhus

och Punkthus.

K-Fastigheter fokuserar framf6rallt pé att f6rvirva, bygga
och forvalta fastigheter i den expansiva Oresundsregionen.
Koncernen iger dven fastigheter pd flera orter i vistra Sverige
samt utvirderar stindigt nya marknader i takt med att

bolagets produktionskapacitet i egen regi okar.

Under ar 2018 gjordes flera storre forvirv och K-Fastigheter
stirkte didrmed sin projektportfolj och nirvaro pa ett flertal
platser. Detta giller frimst i Helsingborg och Hissleholm

samt i Vixjo — Almhult.

Ett styrelsebeslut har tagits om att férbereda bolaget for en

bérsnotering.
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Storre hindelser

Under aret togs beslut om att férbereda bolaget fér en bérsnotering.
Arbetet med en IPO Readiness Study genomférdes. Det slots ocksa
avtal med de finansiella ridgivarna Carnegie Investment Bank och

Danske Bank.

Premiir for K-Fastigheters egenutvecklade typhus Punkthuset.
Under aret pabérjades totalt fyra byggnationer av Punkthus varav tre
huskroppar dven firdigstilldes. Vid utgangen av &r 2018 innehéll
projektportfoljen totalt elva Punkthus med férvintad byggstart
under verksamhetsiret 2019.

Viktiga forvirv

Forvirv av Helsingborg Radhuset 6, en fastighet med A-lige
i centrala Helsingborg om totalt 3 104 kvm fordelat pé savil
kommersiell yta som bostéder.

Forviry av fem centralt beligna bostadsfastigheter i Hissleholm om
totalt 11 202 kv fordelat pd 174 ligenheter med byggér frin 1959
till 1964.

Forvirv av Helsingborg Nyponrosen 4 i stadsdelen Norra Husensjo
i syfte att uppfora tvd niovinings-punkthus ovanpi de redan
befintliga kommersiella lokalerna. Efter ombyggnation, vilken
beriknas vara klar 2020/2021, kommer fastigheten att omfatta

4 237 kvm bostider fordelat pd 64 ligenheter samt ca 1 500 kv
kommersiella lokaler med Willys som ankarhyresgist.

Forviry av PA Fastigheter AB. Utéver de 57 Laghus intill IKEA:s
varuhus i Almhult som K-Fastigheter uppforde 4t PA Fastigheter AB
4r 2015, ingick dven en byggritt om ca 2 100 kvm som limpar sig
for tva Punkthus med férvintad byggstart under hdsten 2019.

Forvirv av byggritten Malmé Hofanget 1, vid Elinegird/Limhamn,
i syfte att under ar 2019 uppfora ect Lamellhus om 4 840 kvm
fordelat pa 97 ligenheter.

Forvirv av Hissleholm Bjorksiter i syfte att under ar 2020 uppfora
Laghus om 2 878 kvm fordelat pi ca 40 ligenheter.

Forvirv samt byggstart av byggritten Vixjo Pelikanen 27. Tre
Punkthus om totalt 3 495 kvm fordelat pa 54 ligenheter pa
Folkparksomradet med férvintad inflyttning under hdsten 2020.

Firdigstiillda projekt

Uppférande av Hissleholm Spelet 1. Punkthus med 18 ligenheter
i fem vaningar beldget i vacker parkmiljo pa T4-omradet som var
klart for inflyttning under hdsten 2018.

Uppférande av 3 026 kvm kommersiella lokaler for Dollarstore pa
T4-omradet i Hissleholm.

Firdigstillande av Kristianstad Séderberg 1. Tva Punkthus pé fem
respektive sex vdningar om totalt 44 ligenheter och 2 858 kvm pa
Sommarlust i centrala Kristianstad.

Firdigstillande av Kristianstad Tétorten 1. 58 Laghusligenheter om
totalt 4 433 kvm i Ahus.

Firdigstillande av Malmé Dammsnickan 2. Tio Lighus- samt 89
Lamellhusligenheter om totalt 5 248 kvm i Limhamn.

Firdigstillande och avyttrande av Mark Hyssna, ett brf-projekt om
totalt 16 ldgenheter.

Piborjade projekt
Byggstart av K-Fastigheters fjirde Punkthus. En fastighet om totalt
1 924 kvm fordelat pa 29 ligenheter pd T4-omradet i Hissleholm.

Byggstart av tre Laghusprojekt: Kristianstad Sjilvbindaren 1 - 12
Laghus, Kristianstad Ollsj6 7:47 - 12 Laghus, samt Hissleholm
Bjérnen 4 - 8 Lighus.

Byggstart av Landskrona Nimrod 30. Lamellhus om 904 kvm
fordelat pa 16 lagenheter i centrala Landskrona med férvintad
inflyttning under hésten 2019.

Byggstart av Helsingborg Nyponrosen 4. Mer utférlig information
finns att ldsa under rubriken “viktiga forvirv”.

Finansiella nybeter
Styrelsen fattade beslut om en ny finanspolicy omfattande nya
finansiella mél och maltal f6r den finansiella verksamheten.

- Soliditet >25 procent
- Rintetickningsgrad >1,75 ggr
- Belaningsgrad <70 procent

Rinteswapavtal pd mellan 5 och 10 &r om totalt 600 mkr och
lingre kreditavtal har tecknats om totalt ca 596 mkr som ett led i
att efterleva de krav pa rinte- och kapitalbindning som anges i
K-Fastigheters finanspolicy.

Nettoomsittningen hinférlig till hyresintikeer 6kade frin 71,9 mkr
2017 till 96,6 mkr 2018, vilket innebir en 6kning om 34 procent.
Forvaltningsresultatet 6kade fran 33,2 mkr 2017 till 41,1 mkr 2018.
Marknadsvirdet av firdigstillda forvaltningsfastigheter dkade fran

1 543,9 mkr 2017 till 2 535,9 mkr 2018.

Substansvirdet 6kade till 1 215,6 mkr (938,7).

K-Fast Holding AB Ar:redwiming 2018
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Nyckeltal (se definition s.63) 2018 2017
FINANSIELLA
Hyresintikter, mkr 96,6 71,9
Driftséverskott, mkr 62,2 48,3
Férvaltningsresultat, mkr 41,1 33,2
Resultat efter skatt, mkr 244,8 372,6
Fastighetsvirde, mkr 2 535,9 1543,9
Eget kapital, mkr 981,2 762,6
Substansvirde, mkr 1215,6 938,7
Substansviirdestillvixt, % 30% 94%
FINANSIELLA MAL
Rintetickningsgrad, ggr 3,45 3,61
Soliditet, % 29,3% 34,5%
Belaningsgrad, % 63,2% 56,0%
FASTIGHETSRELATERADE
Ligenheter under férvaltning, st. 1220 764
Ligenheter i produktion, st. 541 503
Uthyrbar yta, kvm 104 843 75 155
Uthyrningsgrad, % 99,3% 99,9%
Overskottsgrad, % 76,7% 77,6%
AKTIERELATERADE
Avkastning eget kapital, % 28% 64%
Arets resultat per aktie, kr/aktie 489 691 745 202
Eget kapital per aktie, kr/aktie 1962 447 1525151
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Verkstillande direktor.

“Var resa har bara borjat!”
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Punkthuspremidr, viktiga forvirv samr ett styrelsebesiut om
borsintroduktion. For oss pd K-Fastigheter var 2018 ett
betydelsefullt dr pa ménga siitt — inte minst for att flera av vira
strategiska beslut, biddar for en innu higre linsambet framiver.

Ett ovanligt men #ndé vanligt &r 4r till inda. Ovanligt p4 grund
av det omfattande arbetet med att frbereda var borsnotering.
Vanligt i bemirkelsen att vi precis som tidigare fortsatt fokusera
pa konceptuell bostadsutveckling av hogkvalitativa hem, dir véra
hyresgister kan leva, trivas och kinna sig trygga.

Var affirsidé ir att generera stabila och trygga kassafloden genom
att utveckla attraktiva och kvalitativa hem till egen forvaltning
utan att uppfinna hjulet pd nytt varje ging. Genom industriell
repetition kan vi arbeta bort barnsjukdomar, anpassa vira hem
utefter den dterkoppling vi fir frin hyresgister och personal i
produktion samt utefter de effektivitetsfillor vi stindigt forssker
identifiera, eliminera och férebygga. Sannolikt kan vi géra

varje nytt projeke lite bittre och lite effektivare dn det projekt

vi senast avslutade. Det ir i alla fall vir malsittning, att likt en
elitidrottare hela tiden "slipa” pa prestationsformen, utvirdera,
gora om och dirmed prestera lite bittre fér varje ging.

Jag reflekterar dver dret och inser att vi star infér manga nya
spannande utmaningar. Vi har kompletterat vért bostadskoncept
med ett tredje typhus — Punkthuset. En fantastisk produkt som
kompletterar vira koncept Lighus samt Lamellhus. Punkthuset
ir en fyrspinnare som byggs helt i betong och som kan byggas
i fyra till tio viningar. Fér oss kommer Punkthuset att bli ett
utmirkt komplement da det tack vare sin flexibilitet passar in
pa manga byggritter som vi har identifierat. Vid utgdngen av
2018 hade vi hunnit att firdigstilla tre huskroppar och under
de nirmaste 18 manaderna har vi ytterligare 11 huskroppar
inplanerade fér byggstart.

Nir jag 4nda pratar om ligenheter maste jag forstds passa pd
att nimna att vi har satt ett nytt och spinnande mal i detta
sammanhang. Eller vad sigs om att ga frin 600 byggstartade
ligenheter per 4r 2019 till 1 000 byggstartade ligenheter per ar
20232

Men vi nojer oss forstis inte enbart med att bygga sjilva. Under
dret har vi dven haft ett antal tilltriden av fina fastighetsbestand
som kompletterar vir portfdlj vil. Av dessa forvirv bor sirskilt
framhallas Ridhustorget i Helsingborg, Stenborgs Dédsbo i
Hiissleholm samt PA Fastigheter dir vi i den sistnimnda affiren
for Gvrigt sjilva har uppfort de 57 ligenheterna i enlighet med
virt Laghuskoncept. Vira forvirv i kombination med ett flertal
fardigstillda projekt, gor att den rullande hyresintjiningen

har 6kat med 38 procent jimfért med totala hyresintikter for
2018. Fullt ut kommer effekterna forst verksamhetsiret 2019
som ser ut att fortsitta i samma anda, med ett tilleride eller
firdigstillande varje manadsskifte verksamhetséret ut.

Redan nu vet vi att hyresvirdet av virt befintliga bestind i
kombination med pégiende och kommande projekt samt sikrade
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affirer, borgar for en mycket hég tillviixt av hyresintikter de
nirmaste dren.

Négot som ocksd kommer att inverka positivt pa vért resultat
framéver, dr att vi nu har implementerat K-Fast 2.0 som ir vart
kostnadseffektiva koncept for att renovera vart bestind av ildre
ligenheter. Att lyfta standarden si att den motsvarar vara helt
nyproducerade hem, har visat sig ha manga fordelar. Dels kan vi
arbeta bort en teknisk skuld — inte bara ytskiktet utan framférallt
ndr det giller vitala delar som ledningar och stammar, dels

kan vi tack vare standardhojningen motivera hogre hyror som
gor att kostnaden for renoveringen ger god avkastning pa vart
investerade kapital.

Genom att anvinda samma materialval som i vara
nyproduktioner skapar vi ocksa storre volymer och dirmed bittre
forhandlingsférutsiteningar for var inkdpsorganisation.

Och som om ovan hindelser inte vore tillrickliga har vi inlett

en IPO-process med siktet instillt pa notering pd Nasdaq
Stockholm. Till vir hjilp har vi anlitat Carnegie Investment
Bank som med hjilp av Danske Bank kommer att foretrida oss
som Corporate Finance-banker. En omfattande men ack sa nyttig
process, som bland annat inkluderar att géra en due diligence pa
vért eget bolag — att identifiera risker och bista sitt att hantera
och minimera dessa. En mddosam resa men som oavsett notering
eller ¢j har gjort ett fint bolag till ett innu mycket bittre
K-Fastigheter.

Hiromdagen sdg jag en bild frin ett bostadsbygge fran tidigt
1980-tal och insdg att den bilden skulle lika girna kunna ha
varit tagen idag pé vilket bygge som helst i Sverige. Fér dven om
trender foranlett lite nya ytskikt och arkitektoniska uttryck sa
ir den bakomliggande tekniken i stort sett densamma idag som
den var for 30 ir sedan. Medan jag betraktar bilden tar jag upp
min Iphone och later Siri ringa upp en av mina kontakter och
kommer osékt att tinka pd att vid den tid dé bilden togs, fick
man snurra en rund platta pa den stationira telefonen for att
kunna ringa ett samtal. Och jag reflekterar 6ver det faktum att
vér bransch har stict sd mirkligt stilla samtidigt som omvirlden
har utvecklats i ett otroligt tempo. Detta fir mig att inse vilken
tur jag har som befinner mig i en sd outvecklad bransch, vilken
formén jag har att vara ledare for ett lag som kan fa bygg- och
fastighetsbranschen att gora en liknande utvecklingsresa som den
att ga frdn runda siffertavlor till Siri.

Men som sagt, inget nytt under solen for det ir precis sa vi hela
tiden verkar. Idag ska vi vara lite bittre idn vad vi var igir och
imorgon strivar vi efter att prestera lite bittre dn vad vi gjorde
idag. Jag hoppas och tror att jag aldrig kommer avsluta aret med
ett vd-ord dir jag ir riktigt nojd.

Vir resa har bara borjat och framtiden ser bade ljus och mycket
spinnande ut. Det finns s& mycket ogjort att jag aldrig kommer

att sluta lingta efter morgondagen. »

- Jacob Karlsson, 2019
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Vi skapar och forvirvar attraktiva bostads-
Jastigheter for att dga och forvalta pa ling sikt

Vi idr ett férvaltande fastighetsbolag som ir sjilviérsorjande nir det
giller var framtida tillvixt.

Var mélsittning som fastighetséigare 4r att skapa ett mervirde for
vara hyresgister och dgare genom att erbjuda attraktiva hem med
hég standard och kvalitet samt stor trivselfaktor.

Tirygghet och tillgiinglighet

Négot som ir vitalt for oss pa K-Fastigheter, ir att vira hyresgister
ska kinna sig trygga. Och d4 inte bara i och omkring sina hem
utan dven i forvissning om att de alltid ska kunna f3 tag i oss ifall
nagot oférutsett intriffar. Vi arbetar dirfér mélmedvetet med lokal
forvaltning med sivil hog servicegrad som tillginglighet.
Kinnetecknande for vra fastigheter ir den hoga driftsikerheten.
En stor fordel for oss i detta sammanhang ir att vart egenskapade
fastighetsbestind ir si vil dokumenterat — fran Svergripande
konstruktionslésningar ner till minsta reservdel.

En lingsiktig partner

Var verksamhet baserar sig pa langsiktighet och detta giller inte bara
kund- och leverantérskontakter utan dven var investeringshorisont.
Alltsedan starten r 2010 har vi fokuserat pa att i forsta hand
forvirva, bygga och forvalta bostadsfastigheter i den expansiva
Oresundsregionen. I takt med vir expansion har vi dven stirke var
fastighetsportfolj i vistra Sverige — en region som vi tror starkt pa
och dirfér kommer att ha 6kat investeringsfokus pa framéver.

Kostnadseffektiva koncept

For att 6ka kostnadsefektiviteten, korta vira byggtider samt
sikerstilla kvaliteten har vi pa K-Fastigheter valt att arbeta med

tre egenutvecklade typhus som vi enbart uppfér for vir egen
forvaltning: Laghus, Lamellhus och Punkthus. Det faktum att vi
dger en anlidggning i Osby dir vi prefabricerar utfackningsviggar,
balkonger samt betongtrappor, bidrar till att vi kan sikra

savil kvalitet som leveranssikerhet i samtliga led. For att pa

ett kostnadseffektivt sitt arbeta bort teknisk skuld i vart dldre
fastighetsbestind, har vi utvecklat ett eget koncept som vi kallar for
K-Fast 2.0. Konceptet gor det méjligt for oss att renovera véra éldre
lagenheter pa ett s genomgripande sitt att de bdde avseende ytskike
och tekniska installationer motsvarar vara nyproducerade hem.
Framtagandet av egna koncept ir en vital del av K-Fastigheters
16nsamma affirsmodell. Vir lingsiktiga vision ir att bli marknadens
stdrsta dgare och producent av konceptuellt utvecklade bostider.

Vira tre koncepthus

Att arbeta med egenutvecklade typhus har minga fordelar. Utover
att 0ka kostnadseffektiviteten samt korta ledtiderna, innebir ocksa
arbetet med véra typhus en stindig méjlighet till férbittringar.
Genom att uppféra samma typ av hus minga ginger, slipper vi inte
bara att dverraskas av "barnsjukdomar” utan kan dven ta till oss
viktig dterkoppling fran hyresgister, produktionspersonal samt vara
forvaltare och fastighetsskotare.

Detta innebir att vi — precis som en elitidrottare — blir lite battre
hela tiden genom att vi aldrig 4r ndjda utan alltid arbetar med att
utvirdera och finslipa dven sma och till synes obetydliga detaljer.

]

Lighus — Flexibla hus med stor valfribet

Vart flexibla flerfamiljshus i en till tre viningar, kan antingen
uppforas som parhus, radhus eller som kedjehus med ligenheter i
ett eller tvd plan. Nir det giller sjilva ligenheterna, finns det fyra
ligenhetsstorlekar att vilja bland: 2 rok 4 60 kvm, 3 rok 4 75 kvm,
4 rok 4 90 kvm eller 4 rok i etage om 94 kvm. Fér att kunna méta
den efterfragan som stills p4 respektive marknad, har vi valt att
erbjuda fria planldsningar inom varje byggnation.
Konstruktionsfakta: Platta pa mark, luftad treskikts tristomme som
levereras i prefabricerade planelement.

L

Lamellhus — Anpassningsbara och yteffektiva

Vart flerfamiljshus i kvartersstrukeur kan uppféras i upp till 10
véaningar. Nir det giller Lamellhusets yteffektiva ligenheter sa finns
de att tillga i tva storlekar: 2 rok 4 49 kvm samt 3 rok 4 59 kvm.
Det finns dock dven méjlighet att ta fram ligenhetsstorlekar i savil
storre som mindre alternativ 4n 49 respektive 59 kvm.

For att kunna mota marknadens efterfrigan samt erbjuda bista
méojliga nyttjande av byggritt, har vi valt att gora virt Lamellhus
sd anpassningsbart som majligt nir det kommer till planlsningar,
méjlighet till underjordiska garage samt kommersiella lokaler i
bottenplan. Konstruktionsfakta: Birande betongkonstruktion
med bjilklag och ligenhetsskiljande viggar i betong med
utfackningsviggar i en litt konstruktion.

=l

g
Punkthus — Bostadshuset for alla ligen
Virt flerfamiljshus i kvadratisk form kan uppforas i 4 ill 10
véningar. Punkthuset har fyra ligenheter i varje plan, tvé stycken 2
rok 4 62 kvm samt tvé stycken 3 rok 4 71 kvm. Samtliga ldgenheter
forses med rymliga balkonger om 27 kvm i tva viderstreck.
For att mojliggora byggnation pd si ménga byggritter som
méjligt, finns bottenvéningen framtagen i ett flertal utféranden.
Bottenvaningen kan byggas i ett etage alternativt i suterring vid
kuperade markforhallanden. Den kan dven anpassas for att mota
de olika krav som stills pa olika byggritter avseende vaningshéjd,
eventuell lokalyta, internt/externt sophus samt ligenhetsforrad.
(Oavsett bottenvaningens utseende, kommer dock alltid plan 2
till och med 10 att vara identiskt utformade). Konstruktionsfakta:
Konstruktion helt i betong med Sandwichytterviggar, homogena

lagenhetsskiljande viggar same bjilklag.

K-Fast Holding AB Ar:redwiming 2018
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Kostnadseffektiv renovering och standardhojning med K-Fast 2.0
For att bli s kostnadseffektiva som méjligt, har vi tagit fram ett eget koncept som vi tillimpar
for att lyfta standarden pa vért bestand av ildre ligenheter. Vi har valt att kalla virt koncept fér K-Fast 2.0.

Detta koncept har inte bara visat sig ha stora fordelar utan har dven blivit mycket uppskattat av vira hyresgister.
Genom att lyfta standarden sé att den motsvarar vara helt nyproducerade hem, kan vi arbeta bort en teknisk skuld.

Och detta giller forstés inte bara sjilva ytskiktet utan framf6rallt vitala delar som ledningar, stammar samt andra typer av
tekniska installationer. Férutom att kunna arbeta ner den tekniska skulden, héjer vi standarden och kan p4 sa vis motivera
héjda hyror som gor att kostnaden fér renoveringen dessutom ger bra avkastning pa vért investerade kapital.

Genom att anvinda samma materialval som i vira nyproduktioner skapar vi ocksa stdrre volymer —

och dirmed dven bittre férhandlingsforutsittningar for var inkdpsorganisation.

"Genom vira genomarbetade konceptlosningar kan vi kontinuerligt utvirdera kvalitet och produktionsekonomi.
Pi s siitt kan vi stindigt produlktutveckla mot bittre hem — for alla inblandade parter.”
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Med en viil utvecklad fingertoppskiinsla

Var projektutveckling kinnetecknas framféralle av var skicklighet i att identifiera byggritter som ir
rite for oss pa marknader med stark efterfrigan.

Genom virt gedigna forarbete skapar vi inte bara trygga hem for vira kommande hyresgister, utan
dven goda forutsittningar f6r en hdg nyttjandegrad av de olika byggritterna samt en ekonomiskt
effektiv byggprocess.

Viktig dterkoppling
P4 K-Fastigheter arbetar vi midlmedvetet med kontinuerlig produktutveckling och i detta
sammanhang utgér erfarenhetsiterkoppling fran tidigare projekt en viktig del.

Sjilva ir vi 6vertygade om att vir instillning dir vi aldrig later oss ndja utan fortsitter vart arbete
med att finslipa dven sma och till synes obetydliga detaljer, ir en vital del i var affdrsstrategi. En
strategi som inte bara borgar for fastigheter med en lingsiktig kvalitet med goda férutsittningar for
en ekonomisk férvaltning utan dven for verkligt néjda hyresgister.

En palitlig fastighetsforvaltare

P4 K-Fastigheter tar vi vart forvaltningsuppdrag pé stort allvar. Som sig bér ligger vart fokus som
forvaltare pa nojda hyresgister som kinner sig trygga med att de alltid kan f3 tag i oss ifall nagot
oférutsett skulle intriffa. Vi arbetar ddrfér mélmedvetet med lokal forvaltning som kinnetecknas av
savil hog servicegrad som tillginglighet.

Hig driftsiikerbet

En stor fordel for oss ir att virt egenskapade fastighetsbestind ir vil dokumenterat — frin vitvaror
till minsta reservdel och konstruktionslgsning. Driftsikerheten pé vira olika fastigheter 4r dirav hog.

I syfte att sikerstilla forbittring och produktutveckling, inhimtar vi [dpande aterkoppling frin véra
hyresgister. Denna information vidarebefordras direfter genast till var avdelning Projektutveckling
och byggnation.

Aterkopplingen ir inte minst viktig nir det giller vira egna koncepthus, dir vir malsittning ir att vi
ska forbidttra oss i takt med varje genomford byggnation.

Korta ledtider och hog kostnadseffektivitet

Nir det giller byggnation fokuserar vi pa4 K-Fastigheter pé att 6ka kostnadseffektiviteten, korta
véra byggtider samt sikerstilla den langsiktiga kvaliteten. Vi har dirfér valt att enbart arbeta med
tre egenutvecklade typhus: Laghus, Lamellhus och Punkthus som vi enbart uppfor for vir egen
forvaltning.

Minga viktiga fordelar

Att uppféra samma typ av hus ménga ginger, ir forknippat med ménga fordelar. Detta dd vi inte
bara hittar tidstjuvar och blir mer effektiva for varje byggnation utan ocksa slipper att dverraskas
av “barnsjukdomar”. Vart mal ir act vi ska bli innu lite bittre p& samtliga aspekter for varje enskilt
projekt. For att allting som vi lir oss under projekttidens ging inte ska ga férlorat utan komma

till praktisk nytta i framtiden, arbetar vi strategiskt med att limna stindig dterkoppling till vir
avdelning Projektutveckling och byggnation.

K-Fast Holding AB /irsre‘doviming 2018 10
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Niirmare 100 nya ligenheter i Malmé

I bostadsomradet Kalkbrottet bor man nira sivil Hyllie som Gamla
Limhamns centrum och frén de évre viningarna i Lamellhuset har
man en storslagen utsike sver Oresundsbron.

Fakta:

Dammsnickan 2 i Limhamn/Kalkbrottet firdigstilldes den forsta
december 2018. Byggnationen omfattar 5 248 kvm uthyrningsbar
yta som fordelas pa 99 ligenheter (10 Laghus- samt 89 Lamellhus-
lagenheter) med ett hyresvirde pa 10,8 mkr. Férutom ligenheterna
har det dven byggts ett underjordiskt garage under Lamellhuset.

Havsniira markliigenbeter i Abus

Dessa attraktiva markligenheter med sitt fasadmaterial av svart
naturskiffer och virmebehandlad gran, ir uppférda bara ett stenkast
frin den fantastiska sandstranden i Ahus.

Fakta:

Kvarteret Titorten i Ahus som firdigstilldes den 1 december 2018,
omfattar totalt 4 433 kvm fordelat pa 58 Laghusligenheter och har
ett hyresvirde péd 6,8 mkr.

Vart forsta Punkthus!

Virt forsta firdigstillda hus i enlighet med vért nya Punkthuskon-
cept, dr beliget i vacker parkmiljé pa det gamla regementsomradet
T4. Resultatet har till och med overtriffat vira hoge stillda forvint-
ningar och sjilva ir vi 6vertygade om att vi har lyckats skapa ett av
Hissleholms mest attraktiva boenden.

Fakta:

Detta punkthus med 18 ligenheter i fem vaningar firdigstilldes den
1 september 2018. Den uthyrningsbara ytan hamnar pa 1 173 kvm
och hyresvirde pa 2,0 mkr.

Soderberg 1 i Kristianstad

Virt andra firdigstillda projeke i enlighet med vért punkthuskoncept
ir beliget pa det gamla dansplatsomridet Sommarlust i Kristianstad.
Sommarlusts centrala lige med nirhet till sivil idrottsanlidggningar
som city, medverkar till detta bostadsomrades popularitet.

Fakta:

Tva huskroppar i fem respektive sex vaningar med en total
uthyrningsbar yta pa 2 858 kvm, fordelat pa 44 ligenheter.
Inflytening skedde den forsta november respektive den forsta
december 2018 och det totala hyresvirdet ligger pa 4,9 mkr.

K-Fast Holding AB Arsrm’m/iming 2018
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Virt storsta enskilda projekt hittills!

For oss pa K-Fastigheter dr Brigaden viktigt ur flera aspekter. Dels for att
det dr vart storsta enskilda projeke hittills, dels for att vi genom véra fyra
Lamellhus kommer att kunna stirka var position i Helsingborg pa ett
vildigt bra sitt. Négot som kan vara virt att nimna ér att Brigaden 7 &
8 4r det nist storsta bostadsprojektet i Helsingborgs kommun pé flera ar.

Fakta:

Brigaden 7 & 8 omfattar fyra Lamellhuskroppar i fem till sju vaningar.
Tillsammans kommer de fyra huskropparna att rymma 180 ligenheter.
Den totala uthyrningsbara ytan kommer att hamna pa 10 184 kvm med
ett beriknat hyresvirde pa 19,6 mkr. Inflyttning kommer att ske i fyra
etapper, varav den forsta ir sate till den forsta september 2019.

Kristianstads biista lige

Bakom beteckningen Hammar 9:195 gémmer sig ett av Kristianstads
allra bista ligen. Eller vad sigs om mitt emot shoppingcentrumet C4
Shopping och lings med hela gigatan? P4 atcraktiva Hammar hiinder
det mycket for nirvarande. Férutom ett nytt shoppingcenter kommer
dven nirmare 500 ligenheter att uppforas, varav K-Fastigheters bostads-
projekt utgor det enskilt stdrsta.

Fakta:

Totalt omfattar detta projekt 7 457 kvm som fordelas pa 123 ligen-
heter (99 ligenheter i Lamellhus samt 24 ligenheter i Laghus) med
ett beriknat hyresvirde p& 13,3 mkr. Nir det giller inflyttningarna,
kommer de att ske etappvis under ar 2019.

Centralt i Viixjo

Pé Vister i Vixjd, uppfor K-Fastigheter 54 ligenheter enligt vart
Punkthuskoncept. Att Vister ir ett populirt omride att bo pa ir
inte s& konstigt d4 omrddet ligger nira savil den gamla, naturskéna
Folkparken som stadens puls.

Fakta:

Pelikanen omfattar tre huskroppar i fem till sex viningar som med
hinsyn till den kuperade terringen och for bista nyttjande av
byggritt, uppfors som suterringhus. Den totala uthyrningsbara ytan
kommer att hamna pd 3 495 kv med ett beriknat hyresvirde pé 6,3
mkr. Inflytening i de 54 ligenheterna kommer att ske under &r 2020.

Markliigenheter i Kristianstad

Sjilvbindaren dr K-Fastigheters fjirde Laghusprojekt p& omradet
Nisby i Kristianstad. Vért forsta Laghusprojekt genomfordes ar 2012
och efter firdigstillande av Sjilvbindaren kommer K-Fastigheter att
dga och forvalta 69 attraktiva markligenheter pd Nisbyomradet.

Fakta:
Tillsammans kommer de 12 Laghusligenheterna att f& en total
uthyrningsbar yta pa 930 kvm och ett hyresvirde pa 1,4 mkr.
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Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader dir hyresgister kan
flytta in (firdigstillda) och Pigaende projekt omfattar alla pagiende
projekt som inte ir firdigstillda. Pagiende projeke delas upp i
Pigiende Byggnationer, dir bygglov erhllits och entreprenadavtal
tecknats, och Pigiende projektutveckling dir bygglovs- eller
planarbete pagar.

Koncernens fastighetsbestind bestir per 2018-12-31 av 55 st.
firdigstillda Férvaltningsfastigheter, fordelat pa 73 917 kvm
bostider och 30 927 kvm kommersiell yta, och 11 Pigiende
projeke, fordelat pd 33 156 kvm bostider och 460 kv kommersiell
yta. Dirutdver finns 7 fastigheter med exploateringsmark i olika
skeden av bygglovs- eller planprojektering och 5 fastigheter under
projektutveckling dir vi dnnu inte tilltrdct marken.

Avseende firdigstillda Forvaltningsfastigheter fordelas bostadsytan
pa 1 220 ligenheter och den kommersiella ytan pa ca 100
hyreskontrake. Storsta hyresgisten utgdr ca 4% av de totala
kontrakterade hyresintikterna.

60% (hyresvirde) av bestandet ir uppfdrt efter 2010 och 95% av
bestindet aterfinns i bedémt A- eller B-lige p4 de orter koncernen
ir verksam.

Den kontrakterade hyran uppgick per 2018-12-31 till 132,5 mkr
med en budgeterat driftsoverskott (fore fastighetsadministration) om
105,9 mkr, vilket indikerar en 6verskottsgrad om 80%. 83% av de
kontrakterade hyrorna ir relaterade till bostider eller dirtill relaterad
uthyrning (t.ex. parkering).

Vid verksamhetsirets slut virderades de firdigstillda
Forvaltningsfastigheterna till totalt 2 432 mkr (exkl. Hissleholm
Skruven 4, koncernens huvudkontor, som enligt IAS40 klassificeras
som en rorelsefastighet), med en genomsnittlig direktavkastning om
4,35%. Tillkommer byggritter och tomtmark om 104 mkr.

Av bestandet aterfinns 95% i Skdne (hyresvirde) och storsta
marknaden ir Hissleholm, 26%, foljt av Helsingborg, 24%.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2018 2017
Hyresvirde kr/kvm 1342 1119
Ekonomisk uthyrningsgrad 99,3% 99,9%
Direkt fastighetskostnader, kr/kvm 316 254
Driftsoverskott, kr/kvm 1026 865
C)verskottsgrad 76,7% 77,6%
Uthyrningsbar yta, kvm 104 843 75 155
Antal bostider i forvaltning, st. 1220 764
Fastighetsvirde, mkr 2 543 1 544
Dircktavkastningskrav firdigstillda 4,46% 4,56%

férvaltningsfastigheter

Bostider
Kontor

Butik
Restaurang
Lager
Industri (0%)

Ovrigt

Tillagg +
Parkering

Intiiktsfordelning

Helsingborg

Hissleholm

Kristianstad

Malmo

009

. Landskrona

139% (")vrigt

Geografisk fordelning
(verkligt viirde)

|: ] Bostider

Kontor

Butik
Restaurang
Lager

Industri (0%)

Ovrigt

Yifordelning
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Firvaltningsfastigheter Kommun Kategori ¥
Surte 43:143 Ale Bostider
Amerika Sédra 27 Helsingborg Bostider
Siv 1 Helsingborg Bostider
Skérdetroskan 5, Ardern 1 Helsingborg Bostider
Tringaren 1 Hissleholm Bostider
Loke 13 Hissleholm Bostider
Maglegirden 2 Hissleholm Bostider
Maglegirden 30 Hassleholm Sambhillsf.
T4-omradet Hissleholm Bostider
Képmannen 4 Hissleholm Lokaler
Vinhem 2 Hissleholm Bostider
Intendenten 3-5” Hissleholm Lokaler
Magasinet 1 & 4% Hissleholm Lokaler
Skruven 4¥ Hissleholm Lokaler
Spelet 1 Hissleholm Bostider
Uven 9 Helsingborg Bostider
Vagnmakaren 8 Hissleholm Lokaler
Betgrepen 2, Ardret 1 Kristianstad Bostider
Betkvarnen 1 Kristianstad Bostider
Soderberg 1 Kristianstad Bostider
Titdrten 1 Kristianstad Bostider
Ostra Kasern 9 Kristianstad Bostider
Gripen 19 Landskrona Bostider
Laertes 5-7 Landskrona Bostider
Torstensson 3, 8, 15, 19, 20 Landskrona Bostider
Brita 2 Malmé Bostider
Dammsnickan 2 Malmé Bostider
Osby 186:1 Osby Lokaler
Dekoratéren 14, Rosen 2 Osby Bostider
Radhuset 6 Helsingborg Lokaler
Nyponrosen 4 Helsingborg Lokaler
Hovritten 20 Kristianstad Lokaler
Hiradsskrivaren 12 Hissleholm Bostider
Likaren 5 Hissleholm Bostider
Skriddaren 5,9, 11 Hissleholm Bostider
Vangen 2, Hultet 1 Almhult Bostider
SUMMA

PAGAENDE BYGGNATIONER

Sjilvbindaren 1 Kristianstad Bostider
Bjornen 4 Hissleholm Bostider
Magasinet 1 Hissleholm Bostider
Ollsjs 7:47 Kristianstad Bostider
Nimrod 30 Landskrona Bostider
Hammar 9:195 Kristianstad Bostider
Brigaden 7 & 8 Helsingborg Bostider
Hovritten 20 Kristianstad Bostider
Dirigenten 1 & Sangaren 1 Helsingborg Bostider
Pelikanen 27 Vixjo Bostider
Nyponrosen 4 Helsingborg Bostider
SUMMA

PAGAENDE PROJEKTUTVECKLING

Tygelsjs? Malmé Brf
T4/Magasinet Hissleholm Bostider
Héfanget Malmé Bostider
Lyckan Almhult Bostider
Smérslottsgatan® Géteborg Bostider
Stubbarp” Viken Bostider
T4/Intendenten Hissleholm Bostider
Lille Mats” Hissleholm Bostider
Bjorksiter Hissleholm Bostider
T4/Intendenten Hissleholm Bostider
Oppebygird® Nyképing Bostider
Oppebygard? Nyképing Bostider
SUMMA

TOTALT

1) Sambillsf.: Samhillsfastighet; Brf: B, ; MV; Ma

2) Intendenten 3-5 och Magasinet 1 & 4 utgors av tva angrinsande fastigheter som kategoriseras som forvaltningsfastigheter,
men som dven omfattar byggritt med ett totalt virde om 64,9 mkr.

3) Klassificeras enligt IAS 40, som en rirelsefastighet. Fastigheten utgor koncernens huvudkontor med kombinerat kontor och lager.

4) Genomfors i intressebolag
5) Fastigheten ¢j tilltridd

Status Fiirdigstillt ér Total yta, kvim Liigenheter Hyresviirde Bedomt MV V
(1) 2013 990 14 1.6 30,7
(1) 2014 4131 143 7.7 163,0
(1) 2017 5687 95 10,7 240,0
(1) 2014 2580 36 4,1 97,0
(1] 1959 800 5 1,0 15,0
(1) 1990 608 8 0,7 11,1
(1) 1994 884 12 1,0 15,9
(1) 1994 382 0 0,6 8,7
(1) 2013 4020 51 5.5 104,0
(1) 1973 1697 0 2,2 25,5
(1) 2015 1277 17 19 31,7
(1) 1975 0 0 0,0 27,0
(1) 1968/2018 5006 0 3,1 77,9
(1) 2014 1058 0 0,6 7.1
(1] 2018 1173 18 2,0 35,0
(1] 1939 747 16 1,7 36,0
(1) 1988 6940 0 6,1 83,0
(1) 2013 2430 32 3.4 68,0
(1) 2018 1561 21 2,2 45,0
(1] 2018 2858 44 4,9 93,0
(1) 2018 4433 58 6.8 138,0
(1) 2017 4470 60 7,0 147,0
(1] 1957 8 340 132 8,5 106,0
(1] 1973 2913 37 3,2 43,1
(1) 1952 4681 62 5,5 74,5
(1) 2003 764 15 2,0 40,5
(1) 2018 5248 98 10,8 240,0
(1) 1965 6774 0 0,7 9.3
(1) 2009 645 8 0.8 12,3
(1) 1976 3104 7 7,1 113,0
(1) 1979 1066 0 1,0 14,1
(1) 1947 2201 0 3,0 40,0
(1] 1959 2212 33 2,0 25,8
(1] 1960 3081 36 2,8 32,4
(1) 1964 5909 105 5.8 76,7
(1) 2015 4173 57 6,1 112,0

104 843 1220 134,1 24393
Wad feb-19 930 12 1.4 28,0
Vad mar-19 480 8 0,8 15,1
Wad maj-19 1924 29 33 58,5
Wad jul-19 1128 12 17 35,7
Wad sep-19 904 16 1,6 26,5
Wad dec-19 7457 123 13,3 259,0
Vad mar-20 10 184 180 19,6 427,0
Vad mar-20 1039 17 1,9 40,0
Ve aug-20 1378 26 23 47,0
V4 oke-20 3 495 54 6.3 123,0
V4 aug-21 4697 64 8.7 175,0
33616 541 60,9 1234,8
Q3 2020 2236 30 Brf 41,6
Q1 2021 4293 66 7.2 129
Ve - 5 345 96 10,0 230
V4 - 2074 32 3,3 59
V4 - 4748 96 10,8 -
v - 5 700 88 8,3 -
v - 1546 21 - -
Ve - 2428 38 4,1 -
V4 - 2878 38 4,1 -
4 - 2450 47 - -
4 - - 100 - B
v - - 36 - -
33 698 688 48 460
172 157 2449 243 4134

O  Under forvaltning Erhillet bygglov

)’ Under byggnation f Bygglovsansikan
f Erhillet bygglov och tecknat totalentreprenadavtal f Detaljplaneansikan
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Grundliggande drivkrafter for tillviixt
Efterfragan péd bostadsmarknaden drivs av tillvixt av befolkning
och inkomster. En grundliggande forutsittning for ekonomisk
utveckling ir den regionala tillvixten.

prisutvecklingen dimpats.
K-Fastigheters marknader Malms, Helsingborg och Landskrona
ir alla delar av en av Sveriges stdrsta regionala marknader, Malmé-
Lunds arbetsmarknadsregion. Kristianstad och Hissleholm utgor
delar av Kristianstads arbetsmarknadsregion. Béda regionerna
tillhér de storleksgrupper av lokala arbetsmarknader som redovisar

Bostadsriittspriser i utvalda omréden.

en ldngsiktigt god tillviixt. De fem olika lokala marknaderna ir Fasta priser

sdledes vil positionerade utifrdn ett lingsiktigt tillvixtperspektiv och

dirmed langsiktig bostadsefterfragan. 45000

Global och svensk ekonomi de nirmaste aren £ 35000

P4 kortare sikt paverkas bostadsefterfrigan av aktuella makro- och E 25 000

tillvixtvillkor. Efter flera r av dterhimtning efter finanskrisen har

virldskonjunkturen gitt in i en fas med mer dimpad BNP-tillvixt. 15 000

Sérskilt patagligt har detta varit i euroomradet under hésten 2018,

idven om utvecklingen dir delvis paverkas av tillfilliga faktorer. Aven 5000

om tillvixten dimpas vintas konjunkturen i omvirlden vara god de S0 P T OO oo

nirmaste aren, med lag arbetsloshet i manga linder. § § é § § § g g g g
FFRAIANIRAN

Sverige ir en liten och 6ppen ekonomi varfér utvecklingen i .
I o . .. . Malmé centrum
omvirlden péverkar Sverige. Med en svagare omvirldskonjunktur
och dimpad inhemsk efterfrigan forvintas BNP-tillvixten dimpas
fran cirka 2,5 procent i genomsnitt de senaste aren till under 2

procent i genomsnitt per ar 2019-2021.

Lund kommun
Helsingborg kommun

Figur 1. Kiilla:

Trots ligre tillviixetake 4r konjunkeurliget fortsatt starkt. En viktig Virderingsdata och Evidens

indikation pé detta ir att efterfrigan pa arbetskraft 4r fortsatt stor.
Sysselsittningen forvintas trots ligre BNP-tillvixt vara fortsatt hog
och dessutom fortsitta vixa. Den fortsatt starka arbetsmarknaden
innebir att hushallens inkomster fortsitter att vixa. Stigande
realinkomster for hushillen innebir att ocksi konsumtionstillvixten
forblir relativt stabil.

K-Fastigheters marknader

Den samlade bedémningen av konjunkturliget under 2019
och de nirmaste 4ren ir att tillvixttakten vixlar ner men att
konjunkturliget ir fortsatt starkt. Med dessa férutsittningar

forblir hushéllens efterfrigan pa bostider hég, dven om en stor Helsingborg

Folkmangd 2018: 135415
Folkmangd 2025: 162:070
Disponibel inkomst ensamboernde: 273 421

bostadsproduktion av bostadsritter de senaste aren i kombination
med inférda kreditrestriktioner for bolan ger fortsatt prispress pa
smahus och bostadsritter i framférallt Stockholmsregionen.

Bostadsrattspris: 24 300

Landskrona
Folkmangd 2018: 45775
Folkmangd 2025: 49 968
Disponibel inkomst ensamboende: 248 413
Disponibel inkomst sammanboende: 582 674 gy |

Regional tillviixt

Befolkningstillvixten i Malméregionen indikerar en stark
underliggande demografisk tillvixt i bostadsefterfrigan. Men

Bostadsrattspris: 22 600 | Lo
kopkraftig bostadsefterfragan kan bara uppstd om ett vixande h
antal hushall blir sysselsatta och fir inkomster. Data visar att
sysselsittningsutvecklingen ir stark i Malméregionen. Endast ‘
Goteborgsregionen redovisar en lingsikeigt snabbare tillvixt i antalet y )
sysselsatta. . — .

Folkmangd 2025: 375573
Disponibel inkomst ensamboende: 266 943
Disponibel inkomst sammanboende: 593 129

Den goda demografiska utvecklingen, det liga rintelidget samt den Bostadsritespris: 27700

starka BNP-tillviixten och utvecklingen pa arbetsmarknaden de
senaste aren har inneburit att bostadsefterfragan dkat. En tydlig
indikator 4r prisutvecklingen pd bostadsritter och sméhus, figur 1.

Figur 3. Kiilla: SCB och Evidens.

Malmé kommun exkl. Centrum

Disponibel inkomst sammanboende: 651 912

Priserna i regionen har stigit patagligt de senaste aren men f6ll
hésten 2017. Forklaringen till prisfallet under 2017 i flera regioner
var en skirpt kreditgivning fran bide myndigheter och banker.

P4 négra marknader har ocks ett 6kat utbud bidragit till act

De gynnsamma tillvixtvillkoren bide nationellt och regionalt har
resulterat i en relativt snabb 6kning i bostadsbyggandet, se figur 2.

Pibirjade och fiirdigstilla
liigenbeter i nybyggda hus
i Stor-Malms

2500
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1500 .T\
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o
S
- <
oo
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Fardigstallda
s Paborjade

4 per. Mov. Avg. (Fardigstallda)
............. 4 per. Mov. Avg. (Paborjade)

Figur 2. Kiilla:
SCB och Evidens.

Prognoser dver befolkningsutvecklingen i Skane visar att
befolkningen férvintas fortsitta vixa i god takt. K-Fastigheters
viktiga marknader i Skine; Malmé, Helsingborg, Kristianstad,
Hissleholm och Landskrona tillhér tillsammans med Lund bade de
storsta och de snabbast vixande kommunerna i regionen, figur 3.

Hassleholm
Folkmangd 2018: 52121
Folkmaigd 2025: 54739
Disponibel inkomst ensamboende: 237 512
Disponibel inkomst sammanbsende: 577 503
Bostadsrattspris: 13 600

Kristianstad
Folkmangd 2018: 84 908
Folkmangd 2025: 89 584
Disponibel inkomst ensamboende: 252 772
Disponibel inkomst sammanboende: 602 670
Bostadsrattspris: 15 200

K-Fast Holding AB Ar:redm/iming 2018



Demografiska data talar saledes for att behovet av nya bostider Priserna pa smdhusmarknaden varierar pd ungefir samma sitt som
fortsatt kommer att vara hégt. pa bostadsrittsmarknaden, figur 5 och tabell 3.
Bostadsmarknaderna i de fem kommunerna har olika karaktir. I

Malm$ tillsammans med Helsingborg, Landskrona och Kristianstad,

har hyresritten en dominerande stillning, se tabell 1. Hissleholm Smihuspris pa successions- Smahuspris  Boendeutgift

Kommun

har den storsta andelen smdhus medan Malmé har den ligsta. marknaden i januari 2019 Kkr/kvm Kkr/kvm/ar
Bostadsbestind per upplitelseform 2017 40 000 Malmo 37400 1660
35 000
Kommun Bostadsritt Hyresriitt Aganderiitt g 30000 Helsingborg 31400 1450
- £ 25000
Malmé 39% 46% 15% 20000 Landskrona 26 700 1290
Landskrona 18% 51% 31% 15000
10 000
Helsingborg 27% 47% 26% 5000 Kristianstad 19 400 1030
Kristianstad 11% 40% 49% 0
Hissleholm 11% 33% 56% < (\&é‘bg}éoo”. é\f \0@@ Hassleholm 13 000 810
& & P
Tubell 1. Kiilla: SCB. e

Figur 5. Kiilla: SCB och Evidens. Tabell 3. Killa: SCB och Evidens.

Hushallens betalningsvilja for bostider i flerfamiljshus, ocksa for

hyresbostider, framgér av priserna pé bostadsrittsmarknaden.

Malmé redovisar de hdgsta bostadsrittspriserna, figur 4. Data om férmedlade nyproducerade hyresbostider frin
Prisspridningen inom kommunen ir dock stor. I de mest formedlingsorgan ger vigledning om aktuella hyresniver.
efterfrigade miljderna 4r genomsnittspriset i successionsmarknaden

ca 40 000 - 50 000 kr/kvm motsvarande en betalningsvilja om ca

2 050 «ill 2 400 ke/kvm/ar. Hyresnivder och kétid, nyproduktion
. . Lo L Hyra Normhyra Kétid
For évriga marknader idr genomsnittliga prisniver och Kommun  nvmiar kefkvm/ar dagar
boendeutgifter ligre, se figur 4 och tabell 2. Men ocksa fér dessa 2200 2000
N o i L | 2000
marknader ir spridningen i prisbilden betydande. I exempelvis 1800
. . . . . o . 1600 1500 Malmo 1845 1680 1006
Hissleholm ir genomsnittspriserna i de mest efterfragade ligena & 1400
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Figur 4. Kiilla: SCB och Evidens. Tabell 2. Kiilla: SCB och Evidens.
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Malmé och Helsingborg redovisar de hégsta normhyrorna, figur

6 och tabell 4. I Malmé innebir denna hyresniva fortsatt langa
genomsnittliga kétider medan kétiden i Helsingborg vid denna niva
ir kortare.

Nyproduktionen har 6kat pitagligt de senaste aren, figur 7. Det dr
framférallt nyproduktionen av hyresbostider och bostadsritter som
okat. En delforklaring till den stora volymen av nya hyresbostider dr
det statliga investeringsstddet under 2017 och 2018.

Men det 6kande hyresrittsbyggandet beror ocksa pa stor

efterfrigan pd hyresritter i Skine. I grunden handlar det om stark
demografisk tillvixt tillsammans med god inkomstutveckling.
Skirpt kreditgivning pé bostadsrittsmarknaden innebir att allt fler
hushill istillet viljer hyresritter. Inte minst pd marknader med litet
bostadsrittsutbud visar erfarenheter att hushallen i stor utstrickning
i stillet har preferenser fér hyresbostider.

AKTUEL
INTIJANI

I tabellen illustreras K-Fastigheters aktuella intjiningsforméga pa
arsbasis, beaktat hela fastighetsbestandet per bokslutsdatum.
Fastigheter som tillkommit under 4ret och projekt som firdigstillts

har uppriknats till &rstake.

Det ir viktigt att notera att den aktuella intjiningsférmdagan inte skall
jamstillas med en prognos for de kommande tolv ménaderna.
Intjiningsformégan innehaller exempelvis ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller rinteforindringar.

K-Fastigheters resultat paverkas dessutom av virdeférindringar
pa forvaltningsfastigheterna och derivat. Resultatet péverkas
ocksa av skatt. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella
intjiningsformagan.

Hyresintikeerna baseras pd kontrakterade intikeer for fastigheter i
forvaltning per bokslutsdagen. Fastighetskostnaderna speglar
schabloniserade nivéer baserade pa historiskt utfall f6r fastigheter i
forvaltning per bokslutsdagen. Avdrag gérs for eventuella avyttringar.

Antal flirdigstillda bostiider per upplitelseform och kommun.
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Figur 7. Kiilla: SCB och Evidens.

Malmo  —

Helsingborg [

n Hasslehoim |

2

W 2 Kistianstad |
N Landskrona
Kristianstad [

o

Landskrona [l

1l -_||.__I|_._II .-‘I_I
CEPERE P PER SR PER IR PERSQPE
8582385828858 288582885823
B PC 53S0 53=205 5= 208552085
€T G a5 GeRE GegE G2%E Ga2g
@ ®®cg OBWcg OWEcg OCcg OTC
- IIX J IITX IIX ITIX IITX
3 2014 2015 2016 2017 2018
tt = Aganderatt

Fastighets- och centrala administrationskostnader baseras pa
bedémda kostnader pé arsbasis utifran aktuell omfattning av central

forvaltning.

Finansnettot har beriknats utifrin aktuell rintebirande nettoskuld
och aktuella rdntor (inkl. rintederivat) vid utgingen av perioden.

Rinta pa likvida medel erhalls .

Aktuell intjiningsformdiga (mkr)

Hyresvirde

Vakans

Hyresintikter
Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration
Driftsoverskote
Central administration
Finansnetto

Forvaltningsresultat

2018-12-31

133,4
-0,9
132,5
-19,4
-5,6
-1,6
-12,8
93,1
-4,3
-29,0
59,8
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Finansiering

Styrelsen har under 2018 antagit ny Finanspolicy dir finansiella mal
definierats liksom rikdinjer och ramar f6r de finansiella aktiviteterna
i koncernen, som uppkommer i samband med uppléning,
skuldforvaltning och likviditetshantering, allt med syfte att sikerstilla
kort- och ldngsiktig kapitalforsorjning och betalningsforméga,
uppritthélla en god finansiell stillning och uppna god utveckling i
finansnettot.

Finansiella mal

- Beldningsgrad far uppgi till maximalt 70% mot
marknadsvirde av koncernens forvaltningsfastigheter;

- Koncernens soliditet skall uppga till minimum 25%;

- Rintetickningsgraden skall uppg3 till ligst 1,75 ggr.

Riintebirande skulder

Vid verksamhetsarets utging hade koncernen kontrakterade
kreditavtal om 2 330 mkr (1 475), varav 1 604 mkr (878) avsag
finansiering av firdigstillda Forvaltningsfastigheter, varav 176 mkr
(16) forfaller till omférhandling under 2019.

Kredit- och Rinteforfallostruktur 2018-12-31
(exkl. bygg, check- och depilkrediter)

Riinteforfall Kreditforfall
Liptid Beloii,r Snittrinta Kreditavrtr:z; Umy%‘
0-1 ar 996,6 2,12% 176 176
1-2 ar 0 - 168,8 168,8
2-3 ar 0 - 636,2 636,2
3-4 ir 107 0,78% 0 0
4-5 ar 100 0,87% 622,6 622,6
> 5 ar 400 1,20% 0 0
Totalt 1603,6 1,72% 1603,6 1603,6

Den genomsnittliga kreditbindningstiden f6r skuldportféljen
uppgick per 2018-12-31 ill 3,2 ar (2,4) och 11% av skuldportfoljen
hade slutforfall inom de nirmaste 12 ménaderna.

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med ldn med ré1lig rintebas.
For att forindra rintebindningstiden nyttjas dirfor rintederivat och
da primirt rinteswappar. Totalt uppgick swapportfoljen till 607 mkr
(14) vid verksamhetsdrets utgdng. Genomsnittlig rintebindningstid
uppgick till 2,7 ar (0,3) och den genomsnittliga rintan uppgick till
1,72% (1,25). Total andel rorlig rinta av skuldportfoljen uppgick till
62% (98) och rintekinsligheten vid +/-1% #ndring av lanerintorna
uppgick till 10,0 mkr (8,6).

Utéver finansiering av frvaltningsfastigheter utgdrs kontrakterade
kreditavtal av byggkrediter om 636 mkr (512) och check- och
depakrediter om 90 mkr (85). Byggkrediter och check- och
depakrediter var vid verksamhetsarets utging utnyttjade till 318 mkr
(169) resp. 70 mkr (59).

K-Fast Holding AB /frsredoviming 2018

Viirdering

K-Fastigheters firdigstillda férvaltningsfastigheter virderades vid
verksamhetsarets utging till 2 535,9 mkr (1 543,9). C)kningen
bestar primirt av forvirv, 389,9 mkr, firdigstillande av egen
nyproduktion, 492,3 mkr, samt orealiserad virdedkning 115,5 mkr.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell
stillning till verkligt virde och virdeférindringen redovisas i
koncernens resultatrikning. Samtliga forvaltningsfastigheter har
bedémts vara i nivd 3 i virdehierarkin enligt IFRS 13 Virdering till
verkligt virde.

Virdering av Férvaltningsfastigheterna sker kvartalsvis med stod

av extern oberoende virderingsman (ramavtal med Newsec Advise
AB) alternativt om intern virdering gors, med stéd av genomforda
transaktioner i marknaden och marknadsdata frin extern oberoende
virderingsman. Fastigheterna besiktigas 4rsvis internt och minst
vart tredje &r av extern oberoende virderingsman. I samband med
verksamhetsarets utging har 80% av bestandet virderats av extern
oberoende virderingsman och samtliga fastigheter har besiktigats av
extern oberoende virderingsman de senaste 2 ren.

Forvaltningsfastigheter virderas initialt till anskaffningsvirde,
vilket inkluderar till férvirvet direkt hinférbara kostnader.
Verkligt virde faststills med en kombinerad tillimpning av
ortsprismetoden och en avkastningsbaserad metod. Vid virdering
med avkastningsmetoden virderas varje fastighet individuellt
genom att nuvirdesberikna framtida forvintade kassafldden, det
vill siga framtida hyresinbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhallsutbetalningar samt restvirdet ar tio
alternativt femton. Bedomda hyresinbetalningar samt drifts-

och underhallsutbetalningar har hirletts frin fakeiska intikeer
och kostnader. Kassaflddet marknadsanpassas genom att beakta
eventuella forindringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer,
drifts- och underhallsutbetalningar sivil som marknadsmissiga
nivier pd kalkylrinta och direktavkastningskrav.

Viirderingsantaganden, vigt g jte 2018-12-31  2017-12-31
Kalkylperiod, antal &r 10-15 10-15
Arlig inflation, % 2,0% 2,0%
Hyresutveckling bostider, % per ar 2,0% 2,0%
Kalkylrinta, % 6,37% 6,45%
Direktavkastningskrav restvirde, %

Bostider, % 4,04% 4,11%
Kommersiellt, % 5,75% 6,03%
Langsiktig vakansgrad, %

Bostider, % 0,26% 0,43%
Kommersiellt, % 7,12% 9,81%
Hyresvirde, kr/kvm 1410 1294
Drifts- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 238 210
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Styrelsen och verkstillande direktoren for K-Fast Holding AB
(K-Fastigheter), 556827-0390, med site i Hissleholm, Sverige, avger
hirmed drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret
2018. Arsredovisningen ir upprittad i miljoner kronor. Numeriska
uppgifter inom parantes avser motsvarande virde foregiende

rikenskapsar.

Verksambet

K-Fastigheter ir ett svenske fastighetsbolag som grundades 2010.
AfFirsidén 4r att projekeutveckla, bygga och lingsiktigt 4ga och férvalta
marknadens attraktivaste hyresritter till sdvil skick, standard och
serviceniva.

Huvudsakligt geografiskt fokus ligger idag pa tillvixtorter i
Oresundsregionen, Goéteborg och Milardalen.

K-Fastigheters huvudsakliga fastighetssegment ir bostider, vilka vid
utgangen av 2018 utgjorde 75% av total uthyrningsbar yta och 83% av
totala hyresintikeer.

Under verksamhetsdret har koncernen byggstartat 112 ligenheter och
252 lagenheter har firdigstillts, varav 218 for egna bocker och 34 som
bostadsritts-projekt. Vid verksamhetsarets utging var koncernen aktiv
i 11 byggnationer om totalt 541 ligenheter, samtliga for egen rikning.
Nuvarande projektportfolj omfattar ca 700 ligenheter och garanterar

sysselsittning for byggverksamheten in i 2021.

Moderbolag och organisation

Moderbolag i koncernen ir K-Fast Holding AB. Koncernen bestér vid
verksamhetsarets utging av 30 helidgda dotterbolag och 4 intressebolag.
Antalet anstillda uppgick vid drets slut till 53 (34).

Verksamheten i koncernen ir organiserad i tre Affirsomraden —
Projektutveckling, Bygg och Forvaltning, vars affirsomradeschefer
rapporterar till och ingér i koncernens ledningsgrupp.

Dirutdver finns koncerngemensamma funktioner omfattande ekonomi
och finans, IT, kommunikation och marknad, juridik och HR, dir
koncernens Finans-, Ekonomi, IR, och HR-chefer ingir i koncernens

ledningsgrupp.

Huvudkontoret finns i Hissleholm. Dirutéver finns lokala kontor i
Helsingborg, Kristianstad och Landskrona.

Moderbolagets intikter uppgick for verksamhetsaret till 0 mkr (0).
Roérelseresultatet uppgick till -11,6 mkr (-5,6) och resultat efter
finansiella poster till 0,7 mkr (32,5). Rérelseresultatet paverkas

av okade kostnader for utbyggnad av den koncerngemensamma
organisationen, samt kostnader om 2,3 mkr fér en under 2019 planerad
bérsintroduktion. Vidare ér resultatet frin andelar i intressebolag

lagre for innevarande &r primirt pé grund av ligre realisationsvinster

vid forsiljning av koncernféretag, vilket piverkade verksamhetsaret
2017 med 31,7 mkr. Likvida medel uppgick till 45,9 mkr (8,6)

och eget kapital till 50,9 mkr (48,3). Summa tillgingar uppgick

vid verksamhetsarets utgang till 992,8 mkr (301,3). Okningen i
balansomslutning beror primirt pa omstrukturering inom koncernen av
rintebirande skuld fran dotterbolag till moderbolag.

TELSE

Flerdrsjimforelse

2018 2017 2016 2015 2014
Koncern
Nettoomsittning (mkr) 124,8 130,9 135,0 130,5 86,7
Resultat efter finansiella poster (mkr) 287,8 467,4 217,1 121,0 123,8
Balansomslutning (mkr) 3349,3 2213,6 1383,9 858,9 519,1
Soliditet (%) 29 34 29 27 26
Antal anstillda (st) 53 34 26 10 9
Moderbolaget
Resultat fore skatt (mkr) 9,7 38,1 32 4,4 4,7
Balansomslutning (mkr) 992,8 301,3 177,7 78,4 33,2
Soliditet (%) 5 16 8 15 20
Antal anstillda (st) 6 3 1 1 1

Koncernens resultat

Intiikter

Nettoomsittningen uppgick for dret till 124,8 mkr (130,9).
Nedgingen i nettoomsittning beror frimst pd lidgre externa intikter i
Byggverksamheten.

Hyresintikeer i Férvaltningsverksamheten uppgick till 96,6 mkr
(71,9), vilket 4r en 6kning med 34%, varav 73% av tillvixten
berodde pé forvirv, och resterande 27% berodde pé firdigstillande av
projektfastigheter och 6kade hyror under 2017 och 2018.

Externa intikter i Byggverksamheten uppgick till 26,8 mkr (57,8)
och avsig byggnation for extern bestillare. Vid drets slut var
Byggverksamheten aktiv i 11 byggnationer.

Drifiskostnader och Centrala administrationskostnader

De totala kostnaderna for Fastighetsforvaltningen uppgick for aret till
34,8 mkr (23,9), vilket 4r en 6kning med 46%. C)kningen forklaras
primirt av direkta fastighetskostnader for forvirvade fastigheter,
vilket motsvarar 48% av 6kningen. Vidare har vi fortsatt anpassa

var forvaltningsorganisation infor framtida tillvixe, vilket inneburit
en 6kning av kostnaderna fér fastighetsadministration med 59%,
eller 41% av den totala kostnadsokningen. Okningen for jamforbara
forvaltningsfastigheter var under aret mactlig, 3%.

Kostnaderna for projekt- och byggverksamheten bestar dels av
direkt projektrelaterade kostnader, dels av fasta kostnader for
byggorganisationen. Den del av byggverksamheten som avser extern
byggnation redovisas 6ver resultatrikningen. Byggnation for egen
forvaltning aktiveras som arbete for egen rikning och nettoredovisas
over resultatrikningen.

Central administration, vilken omfattar bolagsledning, HR, IT och
ckonomifunktion, har under aret dkat med 79%, dels som en £5ljd av
okad bemanning infér framtida tillvixe och bérsintroduktion, dels som
en foljd av kostnader om 2,3 mkr for nimnda bérsintroduktion. Central
administration kan definitionsmissigt férdelas lika mellan koncernens
tre affirsomriden.

K-Fast Holding AB Arsredm/iming 2018



Finansnetto

Finansnettot uppgick for dret till 16,8 mkr (12,7), paverkat positivt

av ldgre upplaningskostnader (kreditmarginal) och negativt av

okad rintebirande skuld till kreditinstitut som en foljd av forvirv

av forvaltningsfastigheter och firdigstillda projekt. Vidare har
rintekostnaderna 6kat under andra halvaret 2018, som en foljd av att
bolaget arbetat aktivt med att forlinga kredit- och rintebindningstiden
och pé grund av 6kade marknadsrintor.

Resultat fore virdeforindringar

Resultat fre virdeférindringar uppgick for éret till 52,7 mkr (50,9),
varav Forvaltningsresultat relaterat till Affirsomrade Férvaltning
uppgick till 41,1 mkr (33,2). I Resultat fére virdeférindringar

ingdr Resultat frin andelar i dotter- och intressebolag om 27,7 mkr
(38,1), vilket bestar av utdelning frin och férsiljning av dotterbolag
(bostadsrittsprojeke i Ollsj och Hyssna) om 10,8 mkr (9,2) och resultat
fran andelar i intressebolag om 16,9 mkr (28,9), varav Balder Skine AB
14,1 mkr (29,3) och férsiljning av intressebolaget (Kiglinge Holding
AB) 2,6 mkr (6,8).

Viirdeforindringar

Orealiserad virdeforindring Férvaleningsfastigheter uppgick for dret till
243,6 mkr (412,5) fordelat pa fastigheter under forvaltning 119,5 mkr
(196,5) och fastigheter under byggnation 124,1 mkr (216,0).

Avseende orealiserad virdedkning for Forvaltningsfastigheter under
forvaltning hirror 48,4 mkr (34,1) frén virdeforindring for fastigheter
forvirvade under aret och 67,0 mkr (162,4) frin fastigheter under
forvaltning vid drets start. Av virdedkningen for fastigheter under
forvaltning som 4gts hela dret beror 53% av virdeforindringen pé
driftsnettofdrindringen och 47% p4 ligre direktavkastningskrav
(minskat fran 4,44% till 4,33% for jimforbara fastigheter). Totalt
uppgar det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter
under forvaltning till 4,46% (4,56%). Skillnaden i virdeforindring
for fastigheter under forvaltning mellan dren beror primirt pa dndrad
princip f6r upptagande av virdeférindring for fastigheter under
forvaltning, dir K-Fastigheter frin och med 2017 virderar koncernens
fastigheter pa kvartalsbasis.

Av orealiserad virdeforindring fér Forvaltningsfastigheter under
byggnation, stir under éret firdigstillda fastigheter for 20,1 mkr.
Resterande 104,0 mkr hirror till fastigheter, som var under byggnation
vid rets slut.

Direktavkastningskravet vid forhandsvirdering av fastigheter under
byggnation har under 4ret 6kat frin 4,04% till 4,09%, vilket primirt
beror pd portfoljsammansittningen av pigiende byggnationer.

Skillnad i virdefdrindring for fastigheter under byggnation mellan aren
beror primirt pa dndrad princip for upptagande av virdeforindring

i pagdende projeke, ddr vi frin och med 2018 anvinder en mer
konservativ och teoretisk modell f6r att bedoma firdigstillandegraden i
ett projekt.

Det sammantagna genomsnittliga avkastningskravet for hela
Fastighetsportfoljen, dvs inkl. mark och pagiende byggnation, var
vid verksamhetsérets utging 4,33%, vilket var samma nivd som vid
ingangen av verksamhetsaret.
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Koncernens virdepappersportfélj, som i huvudsak bestr av noterade
innehav i svenska fastighetsbolag, har under aret minskat i virde
med 3,0 mkr (3,5). Kassaflédet uppgick till 5,7 mkr, genom erhéllna
utdelningar och totalavkastningen for aret uppgick till 2,9%.

Koncernens marknadsvirdering av derivat, som bestar av rintederivat
for att sikra rinterisken, péverkade resultatet negativt med 5,5 mkr

0,6).

Skatt
Arets aktuella skatt uppgick till 2,0 mkr (0,1).

Uppskjuten skatt uppgick till 40,9 mkr (94,6). Korrigering har gjorts for
dndrad bolagsskatt, vilket bidragit med en positiv effekt om 14,4 mkr.

Arets resultar
Arets resultat uppgick till 244,8 mkr (372,6) motsvarande 489 691 kr
per aktie (745 202).

Koncernens finansiell stillning

Fastighetsbestind och fastighetsviirde

Férvaltningsfastigheter omfattar byggnader dir hyresgister kan flytta in
(firdigstillda) och Pigaende projekt omfattar alla pagdende projekt som
inte ér firdigstillda.

Koncernens fastighetsbestind bestar av 55 st Férvaltningsfastigheter,
fordelat pd 73 917 kvm bostider och 30 927 kvm kommersiell yta, och
11 Pigiende projeke, fordelat pa 33 156 kvm bostider och 460 kvm
kommersiell yta. Dirutdver finns 7 fastigheter med exploateringsmark i
olika skeden av bygglovs- eller planprojektering.

Avseende Forvaltningsfastigheter fordelas bostadsytan pd 1 220
ligenheter och den kommersiella ytan pa ca 100 hyreskontrake. Storsta
hyresgisten utgdr ca 4% av de totala kontrakeerade hyresintikterna.

60% (hyresvirde) av bestandet dr uppfért efter 2010 och 95% av
bestindet dterfinns i bedomt A- eller B-ldge pé de orter koncernen 4r
verksam.

Det totala virdet av Forvaltningsfastigheter (Forvaltningsfastigheter plus
Pigaende Nyanliggning) har under aret dkat frén 1 951,2 mkr «ill
3 018,1 mkr motsvarande en 6kning om 55%.

Firdigstillda Forvaltningsfastigheter har 6kat med 64% till

2535,9 mkr primirt p.g.a. forvirven av Helsingborg Ridhuset 6,
Helsingborg Nyponrosen 4, Stenborgs-bestandet i Hissleholm och PA
Fastigheter AB i Almhule, totalt 389,9 mkr, samt fardigstillandet av
bland annat Hissleholm Spelet 1, Kristianstad Séderberg 1, Kristianstad
Tétorten 1, Malmé Dammsnickan 2 och kommersiella ytor for
Dollarstore p4 Hissleholm Magasinet 1, totalt 492,3 mkr. Orealiserad
virdeférindring péd det befintliga forvaltningsbestindet uppgick till
115,5 mkr.

Virdet f6r Forvaltningsfastigheter under byggnation (Pagiende
nyanliggning) 6kade under dret med 18% till foljd av hog aktivitet
i koncernens Projektutvecklings- och Byggverksamhet. Orealiserad
virdedkning for fastigheter under pagiende byggnation uppgick till
124,1 mkr.
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Likvida medel

Likvida medel uppgick vid érets slut till 52,8 mkr (10,3). Tillkommer
likvida virdepapper med ett redovisat virde om 91,6 mkr (86,5),
belanade till 69,7 mkr (58,6), och outnyttjad checkkredit om 20,0 mkr
(15,0).

Eget kapital och substansviirde

Koncernens egna kapital uppgick vid drets slut till 981,2 mkr (762,6),
varav innehav utan bestimmande inflytande 0,0 mkr (8,8). Okningen
hirror primire fran resultatutvecklingen i koncernen. Forindringen

av bestimmande inflytande, hirrér fran forvirvet av samtliga andelar

i K-Fast Produktion AB (tidigare E.N. Byggarna i Goinge AB), samt
K-Fast Bostadsproduktion Vist AB. Utdelning har i samband med extra
bolagsstimmor 2018-05-21 och 2018-12-26 limnats om totalt 7,6 mkr.

Substansvirdet uppgick vid arets slut ¢ill 1 215,6 mkr (938,7).

Riintebirande skulder

Koncernens uppléning sker i bank med pantbrev som sikerhet.
Koncernen hade vid verksamhetsérets utging rintebirande skulder
om 1 994,8 mkr (1 097,2), varav kortfristig del/amortering 31,5 mkr
(25,0). Vidare slutforfaller krediter om totalt 176,0 mkr (16) under
aret, krediter som K-Fastigheter bedémer kunna omférhandla eller
forlinga pa grund av det ridande marknadsliget och K-Fastigheters
goda relationer med sina samarbetsbanker. Krediterna fordelas pa
bottenldn f6r befintliga Forvaltningsfastigheter om 1 606,6 mkr (869,5),
byggkrediter 318,4 mkr (168,8), rérelsekrediter 69,7 mkr (58,6) och
Gvrigt 19,2 mkr (25,6). Okningen beror primirt pd koncernens hoga
bygg- och forvirvsaktivitet under 2017/2018.

Under 2018 har rintekostnader for byggkreditiv aktiverats om
10,8 mkr for Pigiende projekt. Genomsnittlig rintesats for aktiverade
rintekostnader har legat pa ca 2,0%.

Koncernen har under 4ret arbetat med att refinansiera delar av sin
skuldportfélj for att 6ka kreditbindningen och dirmed minska
refinansieringsrisken, och har under hésten bland annat tecknat
laneavtal om 596,4 mkr med en kreditbindning éver 5 4r avseende
refinansiering av befintliga bottenldn. Kreditbindningen uppgick vid
arets slut till 3,2 ar (2,4).

I enlighet med faststilld Finanspolicy skall rinte- och kapitalbindningen
efterstrivas uppga till 3 &r +/- 1 &r och koncernen skall arbeta aktivt med
refinansiering av sin skuldportfslj i god tid fore forfall och samarbeta
med en bred bas av de nordiska bankerna.

Rintebindning och rintederivar

Under hésten 2018 har bolaget aktivt arbetat med att forlinga
rintebindningen genom att ingé rinteswappar och rintebindningstiden
uppgick vid drets slut till 2,7 ar (0,3) med en genomsnittlig rintan om
1,72% (1,25) inklusive kostnad for rintederivat. Exklusive rintederivat
uppgick den genomsnittliga rintan till 1,31% (1,21).

Rintederivat anviinds for att ekonomiske sikra prognostiserade
rintefloden. For upplaning till rorlig rinta kan rinteswappar tillimpas
ddr K-Fastigheter erhéller rorlig rinta och betalar fast rinta dver

en kontrakterad 16ptid. Rintederivaten virderas till verkligt virde i
balansrikningen och orealiserade virdeforindringar i verkligt virde pa
derivaten redovisas i resultatrikningen.

Vid 4rets slut uppgick den totala rintesikrade andelen av
skuldportféljen till 607 mkr (14). Marknadsvirdet av befintliga
rinteswappar uppgick till -6,2 mkr (-0,7).

Koncernens kassaflide

Kassaflode frin den l6pande verksamheten fére férindringar av
rorelsekapital uppgick till 47,9 mkr (15,2). Investeringsverksamheten
har paverkat kassaflodet med 881,5 mkr (492,5), varav forvirv och
investeringar i fastigheter 395,0 mkr (252,7) och investeringar i
nyanliggning 453,6 mkr (182,3). Investeringarna har finansierats
genom upptagande av nya krediter om 897,5 mkr (473,9).

Totalt uppgick arets kassaflode till 42,5 mkr (-12,3) och likvida medel
uppgick vid drets slut till 52,8 mkr (10,3).

Investeringar
Per den 31 december 2018 har koncernen investeringsdtaganden for

nybyggnad/ombyggnad om ca 516,3 mkr (688).

Det finns ingen begrinsning i ritten att silja nigon
Forvaltningsfastighet eller att disponera hyresintikterna och ersittning
vid avyttring. Koncernen har inga avtalsenliga forplikeelser att kdpa,
uppfora eller exploatera en Forvaltningsfastighet eller att utfora
reparationer, underhdll eller férbittringar.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret och efter dess slut
K-Fast hade vid verksamhetsérets inging 503 ligenheter i byggnation
for egen forvaltning.

Under forsta kvartalet forvirvades Helsingborg Radhuset 6, en
fastighet pd absolut A-lige i centrala Helsingborg om totalt 3 104
kvm kommersiell yta och bostider. Ett férvirv som inte riktigt linjerar
med K-Fastigheters strategi att bygga konceptuella bostider, men ett
bra tillskott till var redan fina Helsingborgs-portfslj. Under kvartalet
byggstartades dven Hissleholm Spelet 1, Kristianstad Soderberg 1

och 3 026 kvm kommersiella lokaler f6r Dollarstore pa T4-omradet i
Hissleholm. Spelet och Séderberg dr K-Fastigheters forsta fastigheter
bebyggda enligt "Punkthus”-konceptet. Spelet bestdr av 18 ligenheter
i 5 vaningar och ligger vackert beldgen i parkomradet pa T4-omradet

i Hissleholm. Séderberg bestdr av 2 "Punkthus” pa 5 respektive 6
vaningar om totalt 44 ligenheter pd Sommarlust i centrala Kristianstad.

Under andra kvartalet byggstartades det fjarde "Punkthuset”, dven
detta pi T4-omrédet i Hissleholm. En fastighet om totalt 1 924 kvm
fordelat pa 29 ligenheter. Inflyttning maj 2019. Vidare forvirvade
K-Fastigheter fem bostadsfastigheter centralt beligna i Hissleholm,
Helsingborg / Nyponrosen 4, Malmé Héfanget 1 och Vixjd Pelikanen
27. Hissleholm-portfoljen uppgick till totalt 11 202 kvm bostider
fordelat pa 174 lagenheter. Byggar 1959 till 1964. Genom forvirvet
breddar vi véir nirvaro och vart utbud i Hissleholm dér vi under senare
ar vixt oss starka.

Helsingborg Nyponrosen 4, i stadsdelen Norra Husensjo i Helsingborg,
utgdrs av ett kommersiellt stadsdelscentrum dir vi med byggstart
januari 2019 dmnar uppféra tva 8-vanings “Punkthus” pa befintliga
kommersiella lokaler. Efter ombyggnation (beriknas klart 2020/2021)
kommer fastigheten omfatta 4 237 kvm bostider fordelat pa 64
ligenheter och ca 1 500 kvm kommersiella lokaler med Willys som
ankarhyresgist. Malmé Hofanget 1 (Elinegdrd/ Limhamn) och Vixjé
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Pelikanen 27 (Folkparksomridet) utgdrs av tva byggritter, varpd vi med
byggstart under 2019 dmnar uppfora ett "Lamellhus” om 4 840 kvm
fordelat pa 97 ligenheter respektive 3 ”"Punkthus” om totalt 3 495 kvm
fordelat pa 54 ligenheter.

Under tredje kvartalet firdigstilldes och inflyttades Hassleholm Spelet
1, var forsta fastighet enligt "Punkthus’-konceptet. Vidare byggstartades
tre projeke — Kristianstad Sjilvbindaren 1 (12 ”Laghus”), Kristianstad
Ollsjs 7:47 (12 "Laghus”) och Hissleholm Bjsrnen 4 (8 Laghus”).

Under tredje kvartalet togs styrelsebeslut om att forbereda bolaget for
en borsintroduktion och arbetet pibérjades genom en IPO Readiness
Study. Vidare slots avtal med Carnegie Investment Bank och Danske
Bank att bistd som finansiella radgivare i noteringen och Setterwalls
Advokatbyra och VICI Advokatbyra att bista som legala radgivare.

Under fjirde kvartalet forvirvades PA Fastigheter AB, f6r vilka
K-Fastigheter 2015 uppforde 57 "Laghus” i Almhult intill IKEAs
varuhus, lighus vi nu vilkomnar till vért eget bestind. I forvirvet ingar
dven en byggritt om ca 2 100kvm limpad for tvd “Punkthus” med
forvintad byggstart hosten 2019.

Under fjirde kvartalet byggstartades Landskrona Nimrod 30
("Lamellhus” om 904 kvm fordelat pa 16 ligenheter i centrala
Landskrona), Vixj6 Pelikanen 27 och Helsingborg Nyponrosen 4.
Forvintad inflyttning september 2019, oktober 2020 respektive
december 2020.

Under fjirde kvartalet firdigstilldes Kristianstad Séderberg 1,
Kristianstad T4térten 1 (58 "Laghus’-ligenheter om totalt 4 433 kvm
i Ahus), Malmé Dammsnickan 2 (12 "Laghus’- och 86 "Lamellhus”-
ligenheter om totalt 5 248 kvm i Limhamn) och kommersiella lokaler
for Dollarstore pa T4-omradet. Vidare firdigstilldes och avyttrades
Mark Hyssna, ett brf-projekt om totalt 16 ligenheter.

Styrelsen fattade under fjirde kvartalet beslut om ny Finanspolicy
omfattande nya finansiella mal (Soliditet >25%, Rintetickningsgrad
>1,75 ggr och Belaningsgrad <70%) och maltal for den finansiella
verksamheten. Under fjirde kvartalet ingés rinteswapavtal pd mellan

5 och 10 ar om totalt 600 mkr och lingre kreditavtal tecknas om totalt
ca 596 mkr.

Efter rikenskapsirets utging har K-Fastigheter slutit avtal om forvirvet
av tva byggritter i Goteborg och Viken, Hoganis, om 103 respektive 90
lagenheter. Bida projekten forvintas paborjas under 2019.

Risker och osiikerbetsfaktorer
K-Fastigheters verksamhet kan paverkas, direkt eller indirekt, av ett antal
risker och omvirldsfaktorer.

Under aret har K-Fastigheters ledningsgrupp utfért en risk-workshop
dir for koncernen visentliga risker identifierats, utvirderats, hanterats
och rapporterats till styrelsen. Koncernens visentliga risker har
kategoriserats som strategiska, operationella, regelefterlevnads- och
finansiella risker och hanteras genom reducerande, exporterande

eller eliminerande dtgirder. For risker som bedémts ha relativt hég
sannolikhet for att intriffa kombinerat med relativt stor inverkan pa
koncernen har ansvarig inom koncernen utsetts och handlingsplan
upprittats. Dessa handlingsplaner foljs upp kontinuerligt av
ledningsgruppen och rapporteras till styrelsen.
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Vidare har ett antal styrdokument och policyer upprittats av
ledningsgruppen och styrelsen och indamalsenliga interna
kontrollfunktioner och system etablerats for att reducera, exportera och i
mojligaste man eliminera potentiella risker i verksamheten.

Strategiska risker

Onmfattar bland annat bolagets dvergripande styrning och ledning,
planering och resursférdelning, relationer med omvirlden och paverkan
frin omvirlden i form av makroutveckling, konkurrens, politiska
faktorer och trender i samhillet.

Inom detta omrade hanterar vi riskerna bland annat genom att

- fdra en aktiv dialog inom ledningsgruppen och mellan
ledningsgrupp och styrelse;

- kontinuerligt komplettera, bredda och utveckla medarbetarnas
kompetens;

- fora en aktiv dialog med koncernens intressenter, kunder,
leverantérer, banker, revisor, myndigheter etc. for att uppritchalla
en god relation och for att forstd olika trender och stromningar i vir
omvirld;

- fokusera verksamheten pé projektutveckling, byggnation och
forvaltning av bostadsfastigheter i tillvixtorter med en befolkning
over 50 000 invinare i kommunen;

- aktivt bredda koncernens geografiska marknad;

- aktivt bredda koncernens utbud av boenden genom nya typhus och
uppgradering av befintligt bestdnd for att fortsatt attrahera kunder
och f6r att bredda kundbasen.

Operationella risker
Onmfattar bland annat operationella risker i koncernens

projekeutvecklings, bygg och forvaltningsverksamhet, samt inom HR
och IT.

Inom detta omrade hanterar vi riskerna bland annat genom att:

- nira samarbete mellan de tre affirsomrddena for atc aktivt anpassa
var produke till vira kunders 6nskemal. for att dirigenom minska
hyres- och vakansrisken, samt for att genom aktiva val i
projektutvecklings- och byggnationsfasen bidra till att géra var
framtida f6rvaltning kostnadseffektiv bide avseende 16pande drift
och framtida underhall;

- arbeta proaktivt och brett med flera parallella pagende projeke for
att minska risken i det enskilda projektet;

- primirt arbeta med vira “typhus’-koncept, vilket minskar risken
for konstruktionsfel och risk for fordyrningar under projektering
och byggnation;

- arbeta proaktivt i uthyrningsprocessen och i nira samarbete mellan
affirsomradena Bygg och Forvaltning for att gora inflyttning smidig
for vara nya kunder;

- arbeta aktivt med att skapa stdd och forutsittningar for att vira
medarbetare skall kunna fokusera pa det visentliga — skapa nojda
kunder (internt och externt) och dirigenom l6nsamhet;

- arbeta aktivt med att uppritthilla vir féretagskultur, som ir
motorn i vir tillvixt.

Regelefterlevnad
Omfattar bland annat koncernens efterlevnad av etiska och legala regler
och krav pa bokforing och rapportering.
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Inom detta omrade hanterar vi riskerna bland annat genom att:

- aktivt arbeta med vir Uppforandekod, var etiska kompass;

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

- aktivt samarbeta med och konsultera, i vira 6gon, de bista
specialisterna pi marknaden inom juridik, I'T och finansiell
regelefterlevnad.

Finansiella risker

Omfattar bland annat risker avseende koncernens virdering av
fastigheter, marknadsrisker, likviditetsrisker, bokf6ring och rapportering,
kapitalstruktur och skattefrigor.

Inom detta omrade hanterar vi riskerna bland annat genom att:

- arbeta aktivt med den av styrelsen antagna Finanspolicyn, som
stipulerar finansiella mal och méltal for valuta-, rinte-,
finansierings-, likviditets- och kreditrisker.

- identifiera, utvirdera och hantera visentliga processer inom
bokféring och rapportering, vilka dokumenteras i koncernens
Ekonomihandbok;

- aktivt samarbeta med och konsultera, i vara 6gon, de bista
specialisterna inom bank, juridik, virdering och finansiell sektor.

Nigra specifika risker

Nyproduktion

Nyproduktion av en fastighet 4r en komplicerad process, som

ofta stricker sig éver flera ar. Under processen kan flera hindelser/
risker uppstd, som kan medfora att projektet delvis eller helt méste
omvirderas. Dessa hindelser omfattar bland annat politiska beslut,
beslut i plan- och bygglovsprocess, forutsittningar pa byggplatsen,
tillging till material och personal etc.

K-Fastigheter arbetar aktivt med ovan risker genom att hantera flera
parallella projeke samtidigt (for nirvarande 11 projekt under byggnation
och 12 projekt under utveckling pd 10 orter), lingsiktigt och dmsesidigt
samarbete med myndigheter och véra leverantérer och genom att
primirt uppfora vara “typhus”, vilket innebir att vi bygger repetitivt
och dirmed tids- och kostnadseffektivt. Vidare 4r finansiering av
byggprojekten alltid sikrad fore byggnationen pabérjas.

Hyresintiikter

Hyresintikterna paverkas av hyresgisternas betalningsforméga,
fastigheternas uthyrningsgrad samt mojligheten att ta ut
marknadsmissiga hyror och en minskning av betalningsférmagan eller
6kning i vakanser, skulle innebira en risk for minskade intikter och
resultat f6r koncernen.

K-Fastigheter arbetar aktivt med denna risk genom att projektutveckla,
bygga och aktivt dga och férvalta attrakeiva och yteffektiva
bostadsligenheter, som attraherar en bred kundbas, i marknader med
ekonomisk och demografisk tillvixt. Med befintlig efterfrigan pa
nyproducerade bostider baserad pa befintlig betalningsformaga i de
marknader vi verkar, finns goda méjligheter att dven framéver utveckla
fastighetsportfoljen genom nybyggnation och uppricthalla de for
befintliga fastigheter ingingna hyresnivéerna.

Vakansnivéerna har i den l6pande forvaltningen historiskt varit mycket
laga (0,1-0,3%) och med hinvisning till ridande konjunktur och vara
bostiders relativa attraktionskraft, finns inga tecken pé att vakanserna
framéver skulle 6ka markant.

Drifis- och underhillskostnader

Kostnader som ir taxebundna, sasom kostnader for el, renhéllning,
vatten och virme, utgdr de huvudsakliga driftskostnaderna. 60% av
K-Fastigheters fastighetsbestand 4r byggt efter 2010 och resterande
fastigheter 4r vil underhallna eller kommer framéver genomga
évergripande renovering (K-Fast 2.0), vilket borgar for fortsatt liga
drifts- och underhallskostnader.

Fastigheternas marknadsvirde

En fastighets virde paverkas primirt genom utvecklingen i hyresintikeer,
drift- och underhéllskostnader, investeringsbehov och marknadens krav
pa avkastning for jimforbart objeke.

K-Fastigheters bestand bestdr primirt av nybyggda och attraktiva
bostider beligna i bra mikroldgen i tillvixtorter och pé flera geografiska
marknader, vilket sammantaget minskar risken f6r samtliga parametrar
relaterat till virdering av en fastighet.

Riintor
Rintekostnaden ir den enskilt storsta [opande utgiften i K-Fastigheters
verksamhet.

K-Fastigheter arbetar med rinterisken dels genom att hilla en god
dialog med samtliga svenska affirsbanker for att dirigenom sikra
marknadsmissiga lanevillkor, samt genom att minska rinterisken med
hjilp av rintederivat. Se ovan under Rintebirande skulder.

Finansiering
K-Fastigheter ir beroende av finansiering av befintliga
forvaleningsfastigheter och kommande nyproduktion.

Risken att framéver inte erhilla adekvat finansiering hanteras genom en
god dialog med samtliga svenska affirsbanker samt genom att teckna
lingre kreditavtal med diversifierad forfallostruktur. Vidare innebir
processen att notera bolagets aktie ett led i att bredda kapitalbasen
yteerligare.

Likvidiret

Risken att inte ha tillricklig likviditet for att fullfélja nuvarande och
framtida betalningsataganden, hanteras genom upprittandet av manatlig
likviditetsprognos, vilken fljs upp kontinuerligt, samt kontrakterande
av erforderliga limitutrymmen och krediter for den 16pande driften.
Vidare pabérjas inga nya projeke utan att finansiering har sikrats.

Kredit

Kreditrisk uppstar i K-Fastigheters verksamhet primirt i form av vara
hyresgisters och leverantorers betalningsformaga. Avseende hyresgister
s provas dessas kreditvirdighet efter faststillda kriterier i samband med
nytecknande av hyresavtal. Visentliga leverantorer kreditbeddms nir
nytt samarbete etableras. For bide visentliga kommersiella hyresgister
och leverantorer f6ljs kreditvirdigheten kontinuerligt genom erforderliga
kreditbevakningstjdnster.
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Agandeforbillanden
K-Fast Holding AB igs till 51% av Jacob Karlsson AB och 49% av Erik
Selin Fastigheter AB.

Firslag till resultatdisposition
Till arsstimmans forfogande stir moderbolagets fria egna kapital.

K-Fastigheter har for nirvarande inte som malsittning att ver tiden
limna ndgon utdelning till aktiedgarna, da tillvixt och tillginglig
likviditet prioriteras. Darfor foreslar styrelsen att ingen utdelning
lamnas f6r 2018. Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

kr

Balanserat fritt eget kapital 40 649 170

Arets resultat 10 179 996
50 829 166

Disponeras sé att i ny rikning éverfors 50 829 166
50 829 166

K-Fast Holding AB /fr:re‘doviming 2018
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KONCERN >ORT
OVER TOT TAT

mbkr Not 2018 2017
Hyresintikter 3,4 96,6 71,9
Projekt- och entreprenadomsittning 26,8 57,8
Ovriga intikter 1,4 1,2
Nettoomsittning 124,8 130,9
Driftskostnader -15,4 -10,8
Underhall -4,5 -4,0
Fastighetsskatt -2,7 -1,3
Fastighetsadministration 5 -12,3 -7,8
Kostnader Fastighetsforvaltning 6 -34,8 -23,9
Kostnader Projekt- och entreprenadverksamheten 4,5,7 -35,3 -74,3
Bruttoresultat 8 54,7 32,7
Varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 62,2 48,3
(drifiséverskort)

Varav bruttoresultat projekt- och -7,6 -15,6

entreprenadverksambhet

Central administration 4,5,6,7 -12,9 -7,2
Resultat frin andelar i koncern- och intresseféretag 9 27,7 38,1
Finansnetto 10 -16,8 -12,7
Resultat fore virdeforindringar 52,7 50,9
Varav Forvaltningsresultat 41,1 33,2
Virdeforindring férvaltningsfastigheter 11 243,6 412,5
Virdeforindring derivat och &vrigt 10 -8,6 4,1
Resultat fore skatt 287,8 467,4
Skatt pé érets resultat 12 -42.9 -94,8
Arets resultat 244,8 372,6
(")vrigt totalresultat 0,0 0,0
Arets totalresultat 244,8 372,6

Arets resultat hinférligt till

Moderbolagets aktieigare 244,8 369,0
Innehav utan bestimmande inflytande 0,0 3,6
Resultat efter skatt per aktie, kr/aktie 13 489 691 745 202
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KONCERNEN RT OVER
FINANSIELL N G

mbkr Not 2018 2017

Immateriella anlidggningstillgingar
Goodwill 14 2,3 2,3

Summa immateriella anliggningstillgangar 2,3 2,3

Materiella anliggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 15 3018,1 1951,2
Rérelsefastigheter 16 7,5 0,0
Inventarier 17 7,3 4,2
Summa materiella anliggningstillgingar 3 032,9 1955,4

Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i intresseforetag 18 116,7 97,5
Uppskjuten skattefordran 19 2,2 1,6
Summa finansiella anliggningstillgangar 118,9 99,1
Summa anliggningstillgangar 3 154,0 2 056,8
Omsittningstillgangar 20

Varulager 0,3 0,9
Kundfordringar 21,22 30,0 20,0
Ovriga fordringar 22 15,4 38,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 23 5,2 1,1
Kortfristiga placeringar 24 91,6 86,5
Likvida medel 52,8 10,3
Summa omsittningstillgingar 195,2 156,7
Summa tillgingar 3 349,3 2213,6
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KONCERNENS
FINANSIELL S

mbkr

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Aktiekapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital hinférligt till
moderbolagets aktieigare

Kapital hinférligt till innehav utan
bestimmande inflytande

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga rintebirande skulder
Derivatinstrument

Ovriga avsittningar och lingfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

25

19
20

26

20

27

RT OVER
I1G, FORTS.

2018 2017
0,1 0,1
736,3 384,7
244,8 369,0
981,2 753,8
0,0 8,8
981,2 762,6
228,2 184,3
1787,3 1056,2
6,2 0,7
19,4 25,7
2217,1 1282,9
207,5 41,0
31,9 51,6
3,2 1,2
37,6 67,8
47,0 22,6
151,1 168,1

2 368,1 1451,0
3 349,3 2213,6
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KONCERNENS R/ ORT OVER
FORANDRINGAR GET KAPITAL

Balanserat Innebav utan

resultat och bestimmande Totalt eget
mhkr Aktiekapital drets resultat inflytande kapital
Utgéende kapital 2016-12-31 0,1 395,8 0,5 396,3
Arets resultat 369,0 3,6 372,6
Erhallet aktiedgartillskott 0,0 4.8 4,8
Férvirv intressebolag 0,6 0,0 0,6
Omklassificering 0,0 -0,0 0,0
Justering uppskjuten skatt dotterbolag -7,8 0,0 -7,8
Utdelning beslutad av extra bolagsstimma -4,0 0,0 -4,0
Utgéende kapital 2017-12-31 0,1 753,7 8,8 762,6
Arets resultat 244.8 0,0 244.8
Foérvirv innehav utan bestimmande inflytande -9,8 -8,8 -18,6
Utdelning beslutad av extra bolagsstimma -7,6 0,0 -7,6
Utgéende kapital 2018-12-31 0,1 981,2 0,0 981,2
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KONCER PORT
OVER K/ 3

mbkr Not

Den lépande verksamheten 28
Bruttoresultat justerat for central administration

Justering f6r poster som inte paverkar kassaflodet

Rearesultat avyttring dotterbolag

Erhéllen utdelning

Rintenetto

Betald/Erhallen skatt

Kassafléde frin den lépande verksamheten
fore forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Férindring rérelsefordringar

Férindring rorelseskulder

Kassafléde frin den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i intressebolag 18
Investeringar i fastigheter 15
Investeringar i maskiner och inventarier 17
Investeringar i pdgdende nyanliggning 15

Investeringar i kortfristiga placeringar
Placeringar i vriga finansiella anliggningstillgdngar
Avyttring fastigheter

Avyttring Svriga finansiella anliggningstillgdngar

Kassafléde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhéllet aktiedgartillskott
Upptagna lin

Amortering av lin

Utbetald utdelning

Kassafléde frin investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Likvida medel i kassaflideanalysen avser till sin helbet kassa och bank.

2018 2017
41,7 2553
1,3 0,8
10,8 -4,8
11,7 6,8
-16,8 -11,5
-0,9 -1,6
47,9 15,2
18,1 0,2
-25,5 34,9
40,5 50,3
-14,0 -0,0
-395,0 -252,7
-2,8 -1,1
-453,6 -182,3
-8,2 -83,0
-18,7 0,0
10,8 26,6
0,0 0,1
-881,5 -492,5
0,0 4,8
897,5 473,9
-6,4 -44,8
-7,6 -4,0
883,5 429,9
42,5 -12,3
10,3 22,6
52,8 10,3
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—— MODERBO|
RESULTATI ;

mbkr Not 2018 2017

Rérelsens intikter

Nettoomsittning 0,0 0,0

Summa rorelsens intikter 0,0 0,0

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 7 -7,7 -3,2
Personalkostnader 5 -3,9 -2,4
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 0,0 0,0
Summa rorelsens kostnader -11,6 -5,6
Bruttoresultat -11,6 -5,6

Resultat fran finansiella poster

Resultat frin andelar i koncern- och intresseforetag 9 12,4 38,2
Finansnetto 10 -0,1 -0,2
Resultat efter finansiella poster 0,7 32,5
Virdeforindring derivat 10 -5,8 0,0
Bokslutsdispositioner 29 14,8 5,7
Resultat fore skatt 9,7 38,1
Skatt pa arets resultat 12 0,5 0,0
Arets resultat 10,2 38,1
0vrigt totalresultat 0,0 0,0
Arets totalresultat 10,2 38,1
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—— MODERBO

31

BALANSR/

mkr

Materiella anliggningstillgangar

Inventarier

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Andelar i intresseforetag

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anliggningstillgingar
Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag
Fordringar hos intresseféretag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgingar

Not

17

30

18
19

20

31

2018 2017
0,1 0,1
0,1 0,1

368,9 217,4

406,3 26,5

15,5 L5
1,2 0,0

791,9 245,4

792,0 245,5

145,0 27,0
8,1 8,9
2,0 11,3

45,9 8,6

200,9 55,8

992,8 301,3
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—— MODERBOLAC
BALANSRAKN

mbkr Not
Eget kapital 25
Aktiekapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder 20
Skulder till koncernféretag

Léngfristiga rintebirande skulder

Derivatinstrument

Ovriga avsittningar och lingfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 20
Kortfristiga rintebdrande skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Skulder till intresseforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 27

Summa kortfristiga skulder
Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

K-Fast Holding AB Ar:rm’oviming 2018

RTS.

2018 2017
0,1 0,1
40,6 10,1
10,2 38,1
50,9 48,3
26,8 56,7
425,2 0,0
5,8 0,0
19,2 25,6
477,0 82,3
8,5 0,0
19 0,4
428,9 157,4
14,5 4,0
10,2 8,2
1,0 0,7
465,0 170,8
942,0 253,1
992,8 301,3
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— MODERBOLAGETS
FORANDRINGAR |

33

)APPORT OVER
GET KAPITAL

Balanserat . Totalt eget
mbkr Antal aktier  Aktiekapital reusltat Arets resultat kapital
Utgéende kapital 2016-12-31 500 0,1 11,6 2,5 14,2
Disposition av resultatet 2,5 -2,5 0,0
Utdelning beslutad av extra bolagsstimma -4,0 0,0 -4,0
Arets resultat 0,0 38,1 38,1
Utgéende kapital 2017-12-31 500 0,1 10,1 38,1 48,3
Disposition av resultatet 38,1 -38,1 0,0
Utdelning beslutad av extra bolagsstimma -7,6 -7,6
Arets resultat 10,2 10,2
Utgéende kapital 2018-12-31 500 0,1 40,6 10,2 50,9
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— MODERBOL DPORT
OVER KASS

mbkr Not 2018 2017
Den lépande verksamheten 28

Rorelseresultat -11,6 -5,6
Justering f6r poster som inte paverkar kassaflodet 0,0 0,0
Erhéllen utdelning 11,7 6,8
Rintenetto -0,1 -0,2
Betald/Erhallen skatt 0,0 0,1
Kassaflode frin den lépande verksamheten 0,0 1,1

fore forindring av rérelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rérelsekapital

Férindring rérelsefordringar -108,6 -35,9
Férindring rérelseskulder 285,7 80,1
Kassaflode frin den lépande verksamheten 177,2 45,4

Investeringsverksamheten

Forvirv av dotterforetag -154,5 -100,6
Investeringar i forvirv av intressebolag 18 -14,0 -0,0
Investeringar i maskiner och inventarier 17 -0,0 0,0
Placeringar i 6vriga finansiella anliggningstillgangar -379,8 0,0
Avyttring anliggningstillgingar 3,7 32,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -544,6 -67,8
Finansieringsverksamheten

Limnade aktiedgartillskott 0,0 -0,3
Upptagna lin 4337 32,0
Amortering av lin -36,3 -22.7
Erhéllna/limnade koncernbidrag 14,8 5,7
Utbetald utdelning -7,6 -4,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 404,6 10,8
Arets kassafléde 37,2 -11,7
Likvida medel vid arets borjan 8,6 20,3
Likvida medel vid arets slut 45,9 8,6

Likvida medel i kassaflideanalysen avser till sin helhet kassa och bank.
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NOTE

Not 1: Redovisningsprinciper

Allméin information

De finansiella rapporterna for K-Fast Holding AB, per den 31 december
2018, har godkints av styrelsen den 2 april 2019 och kommer att
foreliggas arsstimman under april ménad 2019 for faststillande. K-Fast
Holding AB, organisationsnummer 556827-0390, utgér moderbolaget
for en koncern med dotterbolag enligt not 30, Andelar i koncernforetag.
Bolaget ir ett privatigt aktiebolag som ir bildat och har sitt site i
Sverige. Huvudkontor och huvudsaklig verksamhetsort ligger pd
Bultvigen 7, 281 43 Hissleholm, Sverige. Bolagets affirsidé 4r att diga
och férvalta marknadens attraktivaste fastigheter till savil skick, standard
samt serviceniva.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frin
International Financial Reporting 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 f6r juridiska personer) och
uttalande frin Ridet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillimpar
samma redovisningsprinciper som koncernen férutom i de fall som
anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De
avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer foranleds av begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS

i moderbolaget till f6ljd av drsredovisningslagen. Den funktionella
valutan f6r moderbolaget ir svenska kronor, vilken 4ven utgdr
rapporteringsvalutan f6r moderbolaget och koncernen. De finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor avrundade till miljoner kronor
om inte annat anges.

Tillgingar och skulder ir redovisade till historiska anskaffningsvirden,
forutom forvaltningsfastigheter samt finansiella tillgdngar och skulder
som virderas till verkligt virde.

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver att
foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgingar, skulder, intikter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter
och andra faktorer som under radande férhéllanden forefaller vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvinds
sedan for att beddma de redovisade virdena pa tillgingar och skulder
som inte annars framgar tydligt frin andra killor. Verkligt utfall kan
avvika frin dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna
och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gérs om dndringen endast paverkat
denna period eller i den period dndringen gérs och framtida perioder
om indringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av
IFRS, vilka har en betydande inverkan pé de finansiella rapporterna,
och gjorda uppskattningar som kan medfora visentliga justeringar i
paféljande érs finansiella rapporter beskrivs nirmare i not 2, Viktiga
uppskattningar och bedémningar.

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

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya standarder och tolkningar som tillimpas av koncernen

IFRS 9 Finansiella instrument

Koncernen tillimpar sedan 1 januari 2018 IFRS 9 Finansiella
instrument. Den nya standarden har ersact IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och virdering. IFRS 9 innebir i huvudsak
forindringar av hur finansiella tillgingar och skulder klassificeras

och virderas. Den nya standarden innehéller dven forindringar av
principer for sikringsredovisning samt infor en ny nedskrivningsmodell
som baseras pé forvintade kreditforluster istillet for som tidigare pa
intriffade forluster.

Den nya standarden har inte inneburit nagon visentlig férindring av
redovisningen av koncernens finansiella tillgangar andra 4n for hyres-
och kundfordringar. Den nya nedskrivningsmodellen f6r dessa tillgingar
innebir principiella skillnader i hur och nir en nedskrivning av hyres-
och kundfordringar redovisas. Den nya nedskrivningsmodellen avseende
forvintade kreditforluster har dock inte fatt nigon visentlig paverkan pé
koncernens finansiella stillning.

Koncernens finansiella skulder bestar i huvudsak av rintebirande
skulder, rintederivat redovisade till verkligt virde via resultatet och
ovriga kortfristiga skulder, och dessa skulder fir ingen visentlig paverkan
av den nya standarden.

Di koncernen inte tillimpar sikringsredovisning paverkas inte
koncernens redovisning av de nya principerna for sikringsredovisning.
Avseende 6vergangen till IFRS 9 har koncernen inte riknat om
jimforelsetal for rikenskapsiret 2017 i enlighet med standardens
overgingsregler. Inte heller har évergingen till IFRS 9 gett ndgon effeke
pd ingdende eget kapital per 1 januari 2018.

IFRS 15 intiikter frin avtal med kunder

Koncernen tillimpar sedan 1 januari 2018 IFRS 15 Intikeer frin avtal
med kunder. Den nya standarden ersitter [AS 18 Intikter och IAS 11
Entreprenadavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Redovisning
av intikter utgdr i IFRS 15 fran nir kontrollen dver en vara eller tjdnst
overfors dill kunden, vilket skiljer sig frén tidigare synsitt i IAS 11 och
IAS 18 som utgar frin nir risker och forméner overfors.
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Grundprincipen i IFRS 15 ir att ett foretag redovisar en intike pd det
sitt som bist speglar 6verféringen av den utlovade varan eller tjinsten
till kunden. Denna redovisning sker med hjilp av en femstegsmodell;
Steg 1: identifiera kontraktet med kunden

Steg 2: identifiera de olika prestationsitagandena i kontraktet

Steg 3: faststilla transaktionspriset

Steg 4: fordela transaktionspriset pd prestationsitaganden

Steg 5: redovisa en intike nir ett prestationsatagande uppfylls

Enligt IFRS 15 definieras en intikt som en 6kning av ekonomiska
fordelar till £5ljd av inbetalningar eller 6kning av tillgdngars virde eller
minskningar av skulders virde som medfér en 6kning av eget kapital.
Intikter dr inkomster som uppkommer inom ett foretags ordinarie
verksamhet. Vid avtalets bérjan identifieras samtliga varor och ginster
som utlovas till kund och som ett separat prestationsitagande redovisas
de varor och tjinster som ir distinkta. Intikter redovisas nir, eller allt
eftersom, ett prestationsatagande uppfylls genom att varor eller tjinster
Gverfors till kund. Varor och tjanster anses dverforas till kund i samband
med att kontrollen 6vergar. Detta kan ske 6ver tid eller vid en tidpunkt.
Intikten ska utgoras av det belopp som bolaget forvintar sig bli ersatt i
utbyte for de levererade varorna eller tjinsterna.

Den nya standarden medfér en begrinsad effeke pa tidpunkten for

nir entreprenadverksamhetens intikter redovisas. D4 koncernen

ir avtalsmissigt bunden att leverera en specifik byggnad och under
projektets gdng har rite till betalning ir bedomningen att intikten ska
redovisas dver tid, det vill siga enligt successiv vinstavrikning enligt en
input metod. Om diremot koncernen gor den bedémningen att det inte
foreligger ndgon ritt till betalning medfor detta att intikeen redovisas vi
en tidpunkt d v s vid firdigstillandet.

Sammantaget innebir detta att bolagets prestation skapar eller forbittrar
en tillging (uppforande av entreprenaden) som kunden kontrollerar

nir tillgingen skapas eller forbittras. For att bestimma tidpunkten for
intikesredovisning ska kraven for kontroll i IFRS 15 beaktas, men dven
indikatorerna for overféring av kontroll. Koncernen anser att kontrollen
overgir till kunden i takt med uppforandet av entreprenaden. Nir
kontrollen &vergar har koncernen ritt till betalning for den prestation
som uppndtts till tidpunkten till dato varvid intikten f6r uppférande
redovisas over tid.

Vid tidpunkten for inférande av IFRS 15 har det pagatt en diskussion
avseende hyresintikter och vilka delar av ett hyreskontrakt som ska anses
utgdra hyra och dirmed redovisas i enlighet med IFRS 16 och vad som
utgdr servicetjinster och som ska redovisas i enlighet med IFRS 15.
IFRS 15 omfattar alltsd inte hyresavtal men kan omfatta serviceintikeer.
D4 de servicetjinster koncernen tillhandahéller till hyrestagaren anses
vara underordnade hyreskontraktet redovisas all ersittning like tidigare
som hyresintikt.

Intikter frin ersittning avseende hyresgistanpassningar kan faktureras
hyrestagaren for utgifter for genomforda lokal/bostadsanpassningar vid
ett tillfdlle eller motsvarande intike i form av f6rhojd hyra dver hela eller
delar av hyresperioden. Oavsett angreppssitt utgér intikten for detta

en hyra och ska redovisas som en hyresintikt i enlighet med IAS 17 och
kommande IFRS.
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Fastighetsforsiljningar ska redovisas pa den dag da kontrollen dvergar
till képaren. D3 avtal for fastighetsforsiljningar vanligen starke
begrinsar siljarens méjlighet att vidta nagra forvaltningsdtgirder
avseende befintliga eller nya hyresgister samt ombyggnationer frin
gillande kontraktsdag redovisar koncernen fastighetsforsiljningar pa
kontraktsdagen om inte sirskilda skil foreligger.

Koncernen har valt att tillimpa den forenklade kumulativa
overgingsmetoden vid forsta tillimpningen av IFRS 15d vs
framatrikeat.

Koncernen presenterar dirmed inte nagra tilliggsupplysningar for
tidigare perioder avseende dterstiende prestationsitaganden vid
tidpunkten for 6vergingen. Forsta tillimpningen av IFRS 15 har inte
heller givit ndgon effekt pd ingdende eget kapital per 1 januari 2018.
Implementeringen av IFRS 15 har dirmed inte inneburit nigon
forindring av koncernens intiktsredovisning. Like under IAS 18
kommer koncernen att redovisa intikter som inte bedéms reverseras
dé risker och férmaner dvergitt i enlighet med gillande leveransvillkor,
vilket anses sammanfalla med nir kontroll enligt IFRS 15 évergir till
kunden.

Nya standarder och indrade standarder samt tolkningar som dnnu inte har
tritt i kraft

Ett antal nya standarder och tolkningar trider ikraft for rikenskapsar
som bérjar efter 1 januari 2019 som inte har tillimpats vid upprittandet
av denna finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningar vintas
paverka koncernens finansiella rapporter pa foljande sitt:

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 Leasing ersitter fran och med 1 januari 2019 IAS 17
Leasingavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den nya standarden
kriver att leasetagare redovisar tillgingar och skulder hinforliga till alla
leasingavtal, med undantag for avtal som ir kortare dn 12 ménader och/
eller avser mindre virden (5 000 USD). I resultatrikningen redovisas
avskrivningar p3 tillgdngen och rintekostnader pa skulden.

Standarden anger att ett avtal innehaller ett leasingavtal om:

- det finns en identifierad tillging; och

- avtalet formedlar ritten att kontrollera anvindningen av
den identifierade tillgingen fér en given tid i utbyte mot
ersittning.

For leasetagare innebir standarden i det nirmaste oférindrad
redovisning jamf6rt med nuvarande IAS 17 och tillhérande tolkningar.

Koncernen har under 2018 genomfért en analys av vilka effekter den
nya standarden forvintas fi pa redovisningen av koncernens leasingavtal.
Syftet med analysen var att identifiera koncernens samtliga leasingavtal.
De leasingavtal som koncernen bedémde som visentliga var leasingavtal
for bilar. Utdver dessa avtal har koncernen identifierat avtal gillande
kopieringsmaskiner och annan kontorsutrustning av mindre virde,

som inte bedoms som visentliga. Koncernen viljer dirmed att tillimpa
forenklingsregeln att inte redovisa dessa i balansrikningen pa grund av
det ligre virdet.
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Koncernen har som évergdngsmetod valt den férenklade metoden,
vilken innebir en omrikning vid 6vergingstidpunkten genom en
justering av dppningsbalansen den 1 januari 2019. Uppgift om
dvergingseffekterna inklusive eventuell effeke pd eget kapital, framgar
da av balansrikningen per den 1 januari 2019. Vid évergingen till IFRS
16 ges méjlighet act tillimpa vissa littnadsregler. Koncernen har valt att
tillimpa dessa littnadsregler.

Leasingtillging och leasingskuld i balansrikningen vid dvergingen till
IFRS 16 den 1 januari 2019 uppgick till 1,4 mkr.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som 4dnnu inte har trict i
kraft, vintas ha nigon visentlig inverkan pa koncernen.

Kilassificering m m

Anliggningstillgingar och ldngfristiga skulder bestdr i allt visentligt av
belopp som férvintas dtervinnas eller betalas efter mer 4n tolv manader
riknat frin balansdagen. Omsittningstillgingar och kortfristiga skulder
bestar i allt visentligt av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas
inom tolv minader riknat fran balansdagen. I kortfristiga skulder till
kreditinstitut ingdr ett 4rs avtalad amortering samt krediter som forfaller
kommande verksamhetsir.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernféretag
som ldngfristiga, d4 faststilld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag, investeringsobjektet, ir foretag som star under ett
bestimmande inflytande. Med bestimmande inflytande avses att K-Fast
Holding AB exponeras for, eller har ritt till, rérlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan paverka avkastningen genom
sitt inflytande 6ver investeringsobjektet.

Dotterbolag redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden innebir att
forvirv av ett dotterbolag som klassas som rorelseférvirv betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indireke forvirvar dotterbolagets
tillgingar och 6vertar dess skulder och eventualférpliktelser. I analysen
faststills dels anskaffningsvirdet for andelarna eller rorelsen, dels det
verkliga virdet pd forvirvsdagen av forvirvade identifierbara tillgingar
samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser. I kdpeskillingen
ingar dven verkligt virde pd alla tillgingar eller skulder som ir en foljd
av en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Forvirvsrelaterade
kostnader kostnadsfors nir de uppstir.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen frin
och med den tidpunkt det bestimmande inflytandet uppstér till det
datum dé det bestimmande inflytandet upphér.

Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer frin koncerninterna
transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprittandet av koncernredovisningen.

For varje forvirv avgor koncernen om alla innehav utan bestimmande
inflytande i det forvirvade foretaget redovisas till verkligt virde eller

till innehavets proportionella andel av det forvirvade foretagets
nettotillgingar. Anskaffningsvirdet for dotterbolagsaktierna respektive
rorelsen utgdrs av de verkliga virdena per 6verldtelsedagen for tillgingar,

uppkomna eller évertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument
som limnats som vederlag i utbyte mot de férvirvade nettotillgingarna
samt transaktionskostnader som ir direkt hinférbara till forvirvet.

Vid rérelseforvirv dir anskaffningskostnaden dverstiger nettovirdet av
forvirvade tillgingar och &vertagna skulder samt eventualfrpliktelser,
redovisas skillnaden som goodwill. Nir skillnaden ir negativ redovisas
denna direkt i resultatrikningen.

Forvirv

Vid ett f6rvirv gors en beddmning om forvirvet utgér ett rorelse- eller
ett tillgngsforvirv. Ett tillgdngsforvirv foreligger om forvirvet avser
fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som krivs
for att bedriva forvaltningsverksamheten. Till dessa fastigheter finns
hyreskontrake, men det finns ingen personal anstilld i bolaget som kan
bedriva rorelse.

Vid rérelseforvirv under gemensamt bestimmande inflytande redovisas
forvirvet till historiska anskaffningsvirden, vilket innebir att tillgingar
och skulder redovisas till de virden de har upptagits i respektive foretags
balansrikningar. Pa s sitt uppkommer ingen goodwill. Ovriga forviry
ir rorelseférviry.

Samtliga av koncernens férvirv av dotterforetag har klassificerats

som tillgangsfrvirv da forvirven avser forvaltningsfastigheter. Vid
tillgingsforviry fordelas forvirvspriset inklusive forvirvskostnader

pd de enskilda forvirvade tillgingarna och skulderna baserat pa deras
verkliga virden vid forvirvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte
pa de initiala temporira skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas
pa temporira skillnader som uppkommer efter forvirvet. Forvirvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid nistkommande bokslutsdag till
verkligt virde, vilket kan avvika frin anskaffningsvirdet.

Firéiindringar i iigarandel i ett dotterforetag utan forindring av
bestimmande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte
leder till frlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs
som transaktioner med 4garna i deras roll som 4gare. Vid frvirv fran
innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan
verkligt virde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forvirvade andelen
av det redovisade virdet pa dotterforetagets nettotillgingar i eget kapital.
Vinster och forluster pd avyttringar till innehavare utan bestimmande

inflytande redovisas ocks3 i eget kapital.

Redovisning av andelar i intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Intresseforetag ir alla de foretag dir koncernen har ett betydande men
inte bestimmande inflytande, vilket i regel giller for akticinnehav som
omfattar mellan 20% och 50% av rosterna. Innehav i intresseforetag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillimpning av
kapitalandelsmetoden virderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvirde och det redovisade virdet 6kas eller minskas direfter
for att beakta koncernens andel av intresseforetagets vinst eller férlust
efter forvirvstidpunkten. I de fall orealiserade forluster elimineras
nedskrivningprévas dven den underliggande tillgingen. Koncernens
redovisade virde pé innehav i intresseforetag inkluderar goodwill som
identifieras vid forvirvet.
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Samarbetsarrangemang ir de foretag dir koncernen har ett gemensamt
bestimmande inflytande 6ver styrningen i féretaget, vilket normalt
giller for aktieinnehav som omfattar 50% av rosterna. Samtliga
investeringar i samarbetsarrangemang karaktiseras som joint venture,
dir koncernen snarare har ritt till en andel av arrangemangets
nettotillgingar 4n till direkea rittigheter till de underliggande
tillgdngarna och till forpliktelserna for de underliggande skulderna.

Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebir att det koncernmissigt bokférda virdet av innehavet justeras
med koncernens andel av 4rets resultat och eventuell erhdllen utdelning
(d v s redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde justerat for
forindringar i koncernens andel i joint ventures nettotillgingar, med
avdrag for eventuella virdeminskningar i verkligt virde pé individuella
andelar).

Hyresintiikter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintikter inklusive tilligg aviseras i forskott och periodisering

av hyrorna sker linjirt s att endast den del av hyrorna som beldper

pa perioden redovisas som intikter. Redovisade hyresintikter har i
forekommande fall reducerats med virdet av limnade hyresrabatter.

I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjirt 6ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda
ersdttningar frin hyresgister i samband med fértida avflyttning redovisas
som intiket i samband med att avtalsforhallandet med hyresgisten
upphér och inga dtaganden kvarstér, vilket normalt sker vid avflyttning.

Entreprenadintiikter

Intikeer fran byggverksamheten frin avtal med kunder redovisas

over tid med hinvisning till framsteg mot firdigstillande for varje
prestationsitagande. Koncernens prestation skapar eller forbittrar

en tillgdng (uppfdrande av byggnad) som kunden kontrollerar nir
tillgingen skapas eller forbittras varvid intikeen for uppférande

bor redovisas dver tid enligt limplig metod. Framsteg mot
firdigstillande f6r varje prestationsitagande berdknas baserat pd
andelen nedlagda kostnader jimfért med totala beriknade kostnader
for varje prestationsitagande (input metod). Nir utfallet for ett
entreprenadkontrake inte kan uppskattas pa ett tillforlitligt site redovisas
intikter i den man det finns uppkomna kostnader som vintas kunna
bli dtervunna. Nir det 4r sannolike att de totala kontraktskostnaderna
kommer att dverstiga de totala intikterna redovisas den férvintade
forlusten omedelbart som en kostnad. Nir virdet pa den utférda
tjansten till kunden direkt motsvarar ritten att fakturera tjinsten
redovisas intikeer for det fakturerade beloppet.

Koncernen bygger till stérre delen i egen regi och utvecklar

hyresritter. Vid enstaka tillfillen sker utveckling och forsiljning av
bostadsfastigheter. Intikten redovisas d4 nir kontrollen dver fastigheten
har verforts till kunden. Fastigheterna har normalt ingen alternativ
anvindning for koncernen pd grund av avtalsenliga begrinsningar. En
verkstillbar ritt till betalning uppkommer dock inte forrin dganderitten
har dvergitt till kunden. Intikten redovisas dirfor vid tidpunkten da
dganderitten Gvergdr till kunden. Intikten virderas till det avtalsenliga
transaktionspriset. Normalt forfaller ersittningen till betalning nir
iganderitten har 6vergitt. Aven om férlingda betalningsvillkor kan
forekomma undantagsvis, dverstiger betalningsvillkoren aldrig 12
ménader. Transaktionspriset justeras dirfor inte for effekter av betydande
finansieringskomponenter.
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Kostnader for operationella leasingkontrakt

Leasing dir en visentlig del av riskerna och férdelarna med dgande
behills av leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Betalningar
som gors under leasingtiden (efter avdrag for eventuella incitament

frin leasegivaren) kostnadsfors i resultatrikningen linjirt ver
leasingperioden.

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader bestdr av rinteintikter pi bankmedel
och fordringar samt rintekostnader pa skulder. Rinteintikter pd
fordringar och rintekostnader pé skulder beriknas med tillimpning av
effektivrintemetoden. Effektivrintan ir den rinta som gor att nuvirdet
av alla framtida in- och utbetalningar under rintebindningstiden

blir lika med det redovisade virdet av fordran eller skulden.
Rinteintikeer respektive rintekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier

och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade virdet

av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.
Rintekomponenten i finansiella leasingbetalningar ir redovisad

i koncernens rapport dver totalresultatet genom tillimpning av
effektivrintemetoden. Lanekostnader som ir direkt hinforbara till
konstruktion eller produktion av en tillging och som tar betydande

tid i ansprak att firdigstilla for avsedd anvindning eller férsiljning
inkluderas i tillgingens anskaffningsvirde. Aktivering av linekostnader
sker under forutsittningen att det 4r troligt att det kommer att leda

till framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna kan mitas pa ett
tllforlitlige sdct.

Finansiella instrument

Finansiella Instrument

Finansiella instrument ér varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tllging i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrikningen inkluderar p tillgingssidan likvida medel,
kundfordringar, fordringar hos intressebolag och gemensamt styrda
foretag, vriga fordringar, samt kortfristiga placeringar. P4 skuldsidan
aterfinns leverantorsskulder, ldneskulder, rintederivat, skulder till
intresseforetag samt Gvriga skulder. Redovisningen beror pd hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen

nir bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmissiga villkor.
Hyresfordringar och kundfordringar tas upp i balansrikningen nir
faktura har skickats och féretagets ritt till ersittning ir ovillkorlig. Skuld
tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas
upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillging och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen endast nir det foreligger en legal riitt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsike att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nir rittigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nir bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma giller for del av en finansiell tillging. En finansiell skuld

tas bort frin balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet fullgrs eller

pa annat sitt utslicks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.
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Vid varje rapporttillfille utvirderar féretaget om det finns objektiva
indikationer pd att en finansiell tillging eller grupp av finansiella
tillgngar ér i behov av nedskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrikning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och viirdering

Finansiella tillgingar

Klassificeringen av finansiella tillgdngar som ir skuldinstrument baseras
pa koncernens affdrsmodell f6r forvaltning av tillgingen och karaktiren
pa tillgingens avtalsenliga kassaflden.

Instrumenten klassificeras till:

- upplupet anskaffningsvirde

- verkligt virde via 6vrigt totalresultat, eller
- verkligt virde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvirde.

Finansiella tillgingar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde
virderas initialt ¢ill verkligt virde med tilligg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade virdet. Efter forsta redovisningstillfillet virderas
tillgingarna enligt effektivrintemetoden. Tillgingar klassificerade till
upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affirsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafloden som endast 4r betalningar av kapitalbelopp och
rinta pi det utestdende kapitalbeloppet. Tillgingarna omfattas av en
forlustreservering for férvintade kreditforluster.

Verkligt virde via dvrigt totalresultat omfattar tillgingar som innehas
enligt affirsmodellen att béde silja och att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast 4r betalningar av kapitalbelopp och rinta pa
det utestiende kapitalbeloppet. Finansiella instrument i denna kategori
virderas vid forsta redovisningstillfillet till verkligt virde. Forindringar
i verkligt virde redovisas i 6vrigt totalresultat till dess tillgingen tas bort
fran balansrikningen, di beloppen i Ovrigt totalresultat omklassificeras
till resultatet. Tillgingarna omfattas av en forlustreservering for
forvintade kreditforluster.

Verkligt virde via resultatet ir alla andra skuldinstrument som inte dr
virderade till upplupet anskaffningsvirde eller verkligt virde via 6vrigt
totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas initialt till
verkligt virde. Forindringar i verkligt virde redovisas i resultatet.

Egetkapitalinstrument

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt virde via resultatet
med undantaget om de inte hélls f6r handel, d ett odterkalleligt val
kan goras att klassificera dem till verkligt virde via 6vrigt totalresultat
utan efterfoljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i
dagsliget inga sadana egetkapitalinstrument.

Derivat

I detta fall avses rinteswapavtal som klassificeras till verkligt virde via

resultatet. Enligt IFRS virderingshierarki har verkligt virde pa derivat
virderats enligt nivd 2. Denna nivé innebir att virderingen baserar pd
annan indata 4n noterade priser och som ir observerbara for tillgingar
eller skulder antingen direke eller indireke.

I avtalet for derivat finns méjlighet till nettning av forpliktelser
gentemot samma motpart. Koncernen tillimpar ej sikringsredovisning.

Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not 20.

Klassificering och viirdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt virde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet virderas de
till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.

Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not 20.

Nedskrivning av finansiella tillgingar

Koncernens finansiella tillgingar, fSrutom de som klassificeras till
verkligt virde via resultatet eller egetkapital-instrument som virderas
till verkligt virde via dvrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning

for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditférluster

enligt IFRS 9 4r framatblickande och en forlustreservering gors

nidr det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfillet. Férvintade kreditforluster aterspeglar nuvirdet
av alla underskott i kassafldden hinforliga till fallissemang antingen for
de nistkommande 12 manaderna eller for den forvintade dterstiende
l6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende p4 tillgingsslag

och pa kreditforsimring sedan forsta redovisningstillfillet. Férvintade
kreditforluster dterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvigt utfall som
beaktar flertalet scenarier baserade pé rimliga och verifierbara prognoser.

Virderingen av férvintade kreditforluster baseras pd olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgingar och hyresfordringar baseras
p4 historiska kundférluster kombinerat med framétblickande faktorer
enligt en forlustandelsmetod. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgingens férvintade dterstaende loptid,
vilken férvintas understiga ett 4r for samtliga dessa fordringar.
Koncernens kunder ir en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor
kreditrisken initialt bedoms kollektivt fr samtliga kunder. Eventuella
storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Koncernen skriver

bort en fordran nir det inte lingre finns nigon forvintan pa att erhilla
betalning och d4 aktiva dtgirder for att erhélla betalning har avslutats.

Ovriga fordringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating for berikning av forvintade
kreditforluster utifrin sannolikhet for fallissemang, férvintad forlust
samt exponering vid fallissemang. Redan vid den initiala redovisningen
redovisas en fdrlustreserv baserat pa vad som statistiskt kan forvintas

for de kommande 12 ménaderna (stadie 1). For de fall det uppstitt en
betydande 6kning av kreditrisken beriknas i stillet forlustreserven for
hela den 4terstdende férvintade 16ptiden (stadie 2 eller om exponeringen
betraktas som kreditférsimrad — stadie 3).

Sammanfattningsvis:

- Stadie 1 omfattar finansiella instrument dir ingen betydande
okning av kreditrisken intriffat sedan forsta redovisningstill-
fillet och de motparter som omfattas av koncernens bedémning
for lag kreditrisk vid rapporteringstillfillet.

- Stadie 2 omfattar finansiella instrument dir en betydande
Skning av kreditrisk intriffat sedan férsta redovisningstillfillet
men dir det vid rapporteringstillfillet saknas objektiva beligg
for att fordran ir osiker.
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- Stadie 3 omfattar finansiella instrument for vilka objektiva
beligg har identifierats for att fordran ir osiker.

Koncernen har definierat fallissemang som d4 betalning av fordran ir
90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att
betalningsinstillelse foreligger. Visentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang.
Sadan beddmning baseras pd om betalning ir 30 dagar forsenad eller
mer, eller om visentlig forsimring av rating sker, medférande en
rating understigande investment grade, det vill siga fordringarna eller
tillgingarna ir kreditférsimrade. I de fall beloppen inte bedéms vara
ovisentliga redovisas en reserv for férvintade kreditférluster dven for
dessa finansiella instrument.

For kreditférsimrade tillgingar och fordringar gérs en individuell
beddémning dir hiinsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Om det har skett en visentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv for tillgingens
iterstdende 16ptid (stadie 2). For tillgingar som bedoms vara
kreditforsimrade reserveras fortsatt for forvintade kreditforluster for
den aterstdende 16ptiden (stadie 3). For kreditférsimrade tillgingar
och fordringar baseras berikningen av rinteintikterna pa tillgingens
redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregiende stadier.

Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar eventuella sikerheter
och andra kreditférstirkningar i form av garantier. De finansiella
tillgingarna redovisas i balansrikningen till upplupet anskaffningsvirde,
det vill siga netto av bruttovirde och forlustreserv. Forandringar av
forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

For 6vriga poster som omfattas av forvintade kreditforluster tillimpas en
nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de nistkommande 12 ménaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa dterstdende loptid
(stadie 1). Koncernens tillgingar har bedémts vara i stadie 1, dvs. det
har inte skett nagon visentlig 6kning av kreditrisken.

Om det har skett en visentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfillet, medférande en rating understigande investment
grade, redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstiende 16ptid
(stadie 2). Fér tillgingar som bedms vara kreditforsimrade reserveras
fortsatt for forvintade kreditforluster for den aterstiende 15ptiden
(stadie 3). For kreditforsimrade tillgingar och fordringar baseras
berikningen av rinteintikterna p4 tillgingens redovisade virde, netto av
forlustreservering, till skillnad mot pé bruttobeloppet som i féregéende.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvintade kreditforluster. Samtliga likvida medel
och banktillgodohavanden hinférs till stadie 1, d.v.s. det har inte skett
ndgon visentlig kreditférsimring.

Koncernens placering av likvida medel och andra banktillgodohavanden
sker endast i svenska och danska bank- och kreditinstitut med hogsta
kreditrating vilket innebir att risken for kreditforluster antas vara

i stort sett obefintlig och koncernen har dirfér valt att inte gora

ndgon reservering for forvintade kreditférluster pa likvida medel och

banktillgodohavande.
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Jiamforelsedret enligt IAS 39
Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jimforelsearet 2017. IAS

39 hade andra klassificeringskategorier dn IFRS 9.

Klassificeringskategorierna enligt IAS 39 medférde indd motsvarande
redovisning till upplupet anskaffningsvirde respektive till verkligt virde i
resultatet eller dvrigt totalresultat.

Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering for kreditforluster,
som innebar att reservering skedde vid en konstaterad kredithindelse,
till skillnad frin metoden i IFRS 9 dir reservering sker for forvintade
kreditforluster. I 6vrigt foreligger for koncernen inte nigra skillnader
mellan standarderna. Koncernen har inte haft nigra visentliga effekter
vid évergangen frin IAS 39 tll IFRS 9, se ovan.

Ovriga finansiella skulder
Langfristiga skulder har en forvintad 15ptid lingre 4n 1 4r medan
kortfristiga har en 16ptid kortare 4n 1 4r.

Upplining

Uppléning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for
transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten virderas lanen till
upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.

Leverantirsskulder

Leverantdrsskulder ar forplikeelser att betala for varor eller tjanster

som har forvirvats i den 16pande verksamheten frin leverantorer.
Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller
inom ett &r eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om
denna ir lingre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde

och direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av
effektivrintemetoden.

Utdelningar
Limnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstimman
godkint utdelningen.

Varulager

Révaror och fornddenbeter

Varulagret virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och
nettoférsiljningsvirdet. For ravaror ingdr alla utgifter som ir
direke hinforliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvirdet.
Lanekostnader ingar ¢j.

Lagerfastigheter

Mark som innehas for férsiljning, lagerfastigheter, redovisas

till det ligsta av anskaffningsvirdet och nettoforsiljningsvirdet.
Anskaffningsvirdet bestdr av inkdpskostnader, exploateringskostnader
samt linekostnader. Nir exploateringen ér slutférd kostnadsfors
lanekostnader samt andra forvaltningsavgifter i takt med att kostnader
uppstar.

Goodwill

Goodwill representerar ekonomiska framtida fordelar som uppkommer
vid rorelseforvirv, men som inte ir enskilt identifierade och separat
redovisade. Goodwill redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade nedskrivningar. Ingen enskild enhet ir visentlig.

Materiella anliggningstillgingar
Maskiner och Inventarier tas upp till anskaffningsvirdet efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
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Avskrivningar pa maskiner och inventarier kostnadsfors sd att tillgingens
virde skrivs av linjirt ver dess beriknade nyttjandeperiod.

Tillkommande utgifter liggs till anskaffningsvirdet endast om det ir
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ir férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvirdet
kan berdknas pd ett dillforlidigt sict. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
kostnadsfrs l6pande.

Linjir avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella
tillgdngar, forutom mark. Foljande avskrivningstider tillimpas:
Inventarier 3-10 ar

Firvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ir fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvirvet direkt hinforbara utgifter och linekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virde metoden.
Forvaltningsfastigheternas verkliga virde bygger frimst pd externa
virderingar gjorda av virderingsinstitut och virderingsmin ackrediterade
av Samhillsbyggarna och i undantagsfall pd interna virderingar baserade
pa den marknadskunskap befattingshavare inom bolaget besitter samt

av nogranna analyser av motsvarande genomforda affirer pi samma

marknad.

Verkliga virden baseras pd marknadsvirden, vilket dr det bedémda
belopp som skulle erhallas i en transaktion vid virdetidpunkten mellan
kunniga parter som 4r oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfdrs efter sedvanlig marknadsféring dir
bada parter forutsitts ha agerat insikesfulle, kloke och utan tving.

Savil orealiserade som realiserade virdeférindringar redovisas i
resultatrikningen.

For mer information av virdering av férvaltningsfastigheter, se Not 15.

Intike av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltridesdagen
om inte risker och forméner overgatt till koparen vid ett tidigare
tillfille. Kontrollen 6ver tillgangen kan ha évergtt vid ett tidigare
tillfille dn dilleradestidpunkten och om sé har skett intiktsredovisas
fastighetsforsiljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betriffande risker och férméner samt engagemang i den lopande
forvaltningen. Dirutdver beaktas omstindigheter som kan paverka
affirens utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller képarens
kontroll. Om koncernen pabérjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvindning som férvaltningsfastighet
redovisas fastigheten dven fortsittningsvis som forvaltningsfastighet.
Fastigheten redovisas enligt verkligt virdemetoden och omklassificeras
inte till materiell anliggningstillging under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter liggs till det redovisade virdet endast om det 4r
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ir forknippade med
tillgingen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvirdet
kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
bedémningen nir en tillkommande utgift liggs till det redovisade virdet
ir om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
dirav, varvid sidana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats liggs utgiften till det redovisade virdet.

Koncernen omklassificerar en fastighet frin en férvaltningsfastighet

endast nir en dndring i anvindningsomrédet sker. En dndring i
anvindningsomrédet sker nir fastigheten uppfyller eller upphér att
uppfylla definitionen av férvaltningsfastighet och det finns bevis for
dndringen i anvindningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ir fastigheter som innehas fér produktion, lagring
eller administrativa indamal. Fér fastigheter med blandad anvindning,
dd en del av fastigheten innehas i syfte att generera hyresinkomster

eller virdestegring och en annan del anvinds i rérelsen gér koncernen
en bedomning om delarna kan siljas var for sig. Om sa ir fallet delas
fastigheten upp i en frvaltningsfastighet och en rorelsefastighet. Om
delarna inte bedéms kunna siljas var for sig klassificeras fastigheten
som en forvaltningsfastighet om den del som anvinds i rérelsen uppgar
till hégst 25% procent av den totala fastigheten, annars klassificeras
hela fastigheten som en rorelsefastighet. Samtliga av koncernens
fastighetsbestdnd ir i sin helhet klassificerade som forvaltningsfastigheter
utom Skruven 4 som klassificeras som rorelsefastighet.

Linjir avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella
tillgingar, forutom mark. Féljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader 62 ar

Lineutgifter

Linekostnader som ir direkt hinforbara till konstruktion eller
produktion av en tillging och som tar betydande tid i ansprik att
firdigstilla for avsedd anvindning eller forsiljning inkluderas i
tillgingens anskaffningsvirde. Aktivering av lanekostnader sker under
forutsittningen att det 4r troligt att det kommer att leda till framtida
ekonomiska férdelar och kostnaderna kan mitas pa et tillforlitlige sitt.
Samtliga laneutgifter pa byggnadskreditiv aktiveras.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgingar, med undantag

for forvaltningsfastigheter, finansiella instrument och uppskjutna
skattefordringar, provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pé nedskrivningsbehov. Om nagon sidan indikation finns
beriknas tillgingens dtervinningsvirde. For undantagna tillgingar enligt
ovan provas virderingen enligt respektive standard.

Om det inte gér att faststilla visentliga oberoende kassafldden till en
enskild tillgdng skall vid prévning av nedskrivningsbehov tillgingarna
grupperas till den ligsta nivd dir det gar att identifiera visentliga
oberoende kassafléden, en sa kallad kassagenererande enhet. En
nedskrivning redovisas nir en tillgings eller kassagenererande enhets
redovisade virde dverstiger dtervinningsvirdet. En nedskrivning belastar
resultatrikningen.

Atervinningsvirdet pa tillgangar tillhérande kategorin linefordringar
och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffningsvirde
beriknas som nuvirdet av framtida kassafléden diskonterade

med den effektiva rinta som gillde d4 tillgingen redovisades

forsta gangen. Tillgingar med en kort [6ptid diskonteras inte.
Atervinningsvirdet pa dvriga tillgangar éir det hégsta av verkligt

virde minus forsiljningskostnader och nyttjande-virdet. Vid
berikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med
en diskonteringsfaktor som beaketar riskfri rinta och den risk som ir
forknippad med den specifika tillgingen. For en tillgdng som inte
genererar kassafléden som ir visentligen oberoende av andra tillgingar
beriknas dtervinningsvirdet fér den kassagenererande enhet till vilken
tillgingen hér.
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Ate;fb’ring av nedskrivningar

Nedskrivningar av linefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvirde aterfors om en senare dkning av
4tervinningsvirdet objektivt kan hinféras till en hindelse som intriffat
efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket
innebir att resultatet justeras for transaktioner som inte medfort in-
eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intikter eller
kostnader som hinférs till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersiittningar till anstiillda

Ersittningar till anstillda utgdrs av loner, betald semester, betald
sjukfrinvaro och andra ersittningar samt pensioner. Koncernens
pensionsplaner ir i sin helhet avgiftsbestimda.

For avgiftsbestimda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsforsikringsplaner pa
obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget har inga ytterligare
betalningsforpliktelser nir avgifterna vil ir betalda. Avgifterna redovisas
som personalkostnader nir de forfaller till betalning. Forutbetalda
avgifter redovisas som en tillging i den utstrikning som kontant
iterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma

bolaget tillgodo.

Avsiittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nir koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intriffad hindelse
och det ir troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krivas for att reglera forplikeelsen samt att en tillf6rlitlig uppskattning
av beloppet kan géras. Dir effekten av nir i tiden betalning sker 4r
visentlig, beridknas avsittningar genom diskontering av det forvintade
framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som éterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsvirde och om det ir tillimpligt,
de risker som ir forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas i resultatrikningen utom da underliggande transaktion
redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.
Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tillimpning av de skattesatser som ir beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit hér dven justering av aktuell skatt

hinférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgingar och skulder. Fsljande temporira
skillnader beaktas inte: forsta redovisningen av tillgangar och skulder
som inte dr rorelseférvirv och vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas
inte heller temporira skillnader hinférliga till andelar i dotter- och
intressebolag som inte frvintas bli aterférda inom dverskidlig framtid.
Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade virden
pa tillgdngar eller skulder férvintas bli realiserade eller reglerade. Det
bokforda virdet pa koncernens férvaltningsfastigheter antas realiseras
genom forsiljning i slutet av anvindningen. Skattesatsen pa vinsten 4r
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den som skulle gilla p en direkt forsiljning av fastigheten som redovisas
i koncernens rapport dver finansiell stillning oavsett om koncernen
skulle strukturera forsiljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle
kunna innebidra en annan skattesats. Den uppskjutna skatten beriknas
sedan utifrdn respektive temporira skillnader och skattekonsekvenser
som hirrdr frin dtervinning genom férsiljning. Uppskjuten skatt
beriknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ir
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna
skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa giller samma
skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nir det inte lingre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Nir forvirv sker av ett bolag utgdr forvirvet antingen ett forvirv av
rorelse eller forvirv av tillgdng. Ett forviry av tillgdng identifieras om
det férvirvade bolaget endast 4ger en eller flera fastigheter. Till dessa
fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstilld
i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid redovisning som ett forvirv

av tillgdng redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av koncernens
genomforda forviry har klassats som forvirv av tillgdng varfor ingen
uppskjuten skatt initialt redovisas hinforlig till fastigheter avseende
dessa forvirv.

Eventualforpliktelser

En eventualfdrpliktelse redovisas nir det finns ett méjligt dtagande som
hirrdr fran intriffade hindelser och vars forekomst bekriftas endast av
en eller flera osikra framtida hindelser eller nir det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte
ir troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Rérelsesegmentrapportering

Enligt IFRS 8 Rérelsesegment skall rorelsesegment rapporteras pa ett
sitt som Sverensstimmer med den interna rapporteringen som limnas
till den hogsta verkstillande beslutsfattaren. Ett rorelsesegment dr en
del av koncernen som bedriver verksamhet frin vilken den kan generera
intikter och &drar sig kostnader och fér vilka det finns fristdende
finansiell information tillgéinglig. Ett rorelsesegments resultat f6ljs vidare
upp av foretagets hogste verkstillande beslutsfattare for att utvirdera
resultatet samt for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. I
koncernen har styrelse och koncernledning identifierats som hégste
verkstillande beslutsfattare. Se not 8 for ytterligare beskrivning av
indelningen och presentationen av rorelsesegment.

Koncernen har identifierat tre rorelsesegment: fastighetsforvaltning,
projektutveckling och bygg. Koncernens intikter r enbart frin kunder
i Sverige. Ingen enskild kund utgér mer 4n 10 % av omsittningen. Vid
identifiering av rérelsesegment féljer styrelsen och koncernledningen
vanligen koncernens affirsomriden som motsvarar de huvudsakliga
produkter och tjinster som koncernen erbjuder.

Vart och ett av rorelsesegmenten skots separat eftersom var och en kriver
olika teknologier och andra resurser samt marknadsféringsmetoder.

Alla transaktioner mellan segmenten genomférs pa affirsmissiga
grunder och baseras p4 priser som debiteras icke nirstdende kunder

i samband med fristdende forsiljningar av identiska varor eller
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tjanster (d v s transaktioner mellan parter som dr oberoende av
varandra, vilinformerade och med ett intresse av att transaktionerna
genomférs). Koncernen anvinder samma virderingsprinciper i sin
segmentrapportering enligt IFRS 8 som i sina finansiella rapporter.

Koncernens verksamhet ir organiserad pé det sitt att styrelsen och
koncernledningen féljer upp det resultat, avkastning och kassaflode som
koncernens olika tjinster genererar. Varje rorelsesegment har en chef
(affirsomrideschef) som ir ansvarig for den dagliga verksamheten och
som regelbundet rapporterar utfallet av rérelsesegmentets prestationer
samt behov av resurser till styrelsen och koncernledningen. Da styrelsen
och koncernledningen foljer upp verksamhetens resultat och beslutar
om resursférdelning utifrdn de varor koncernen tillverkar och siljer
utgdr dessa koncernens rorelsesegment.

I rorelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt
hinférbara poster samt poster som kan fordelas pé segmenten pé ett
rimligt och tillforlidlige sitt. De redovisade posterna i rérelsesegmentens
resultat, tillgingar och skulder ir virderade i enlighet med det resultat,
tillgingar och skulder som foretagets hogste verkstillande beslutsfattare,
styrelsen och ledningsgruppen, féljer upp.

Segementsrapporteringen bygger paféljande stillningstagande avseende
verksamhetsomradena:

Fastighetsforvaltning

Forvaltningsresultat frin hyresfastigheter, resultat fran forsiljning av
forvaltningsfastigheter, resultat frin intressebolag verksamma inom
fastighetsforvaltning samt virdeforindringforvaltningsfastigheter
redovisas i aktuellt segment.

Projektutveckling

Det virde och resultat som ir hinforlige till virdeférindring i
nyutvecklade fastigheter, forsiljningsvinster i en nybyggd fastighet
om denna avyttras med upplatelse som bostadsritt alternativt
forvaltningsfastighet, virdeskapande genom foridling av mark eller
konvertering av befintliga fastigheter. Hirtill foljer resultat frin
intressebolag som avyttrat Brf projekt.

Bygg

Resultat genererat i nigot av koncernens byggbolag.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt drsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebir att moderbolaget i arsredovisningen

for den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkinda
IFRS och uttalanden si lingt detta ir méjligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg

som giller i forhillande dll IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna f6r moderbolaget har tillimpats
konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbolagets
finansiella rapporter.

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultatrikning och balansrikning dr uppstillda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av
finansiella rapporter, som tillimpas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter ir frimst redovisning av finansiella intikter och
kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvirdemetoden.

Intikter

Moderbolagets nettoomsittning bestar av hyresintikter och
forvaltningstjinster gentemot dotterbolag. Dessa intikeer redovisas i den
period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget
ensamt har ritt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget
har factat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat
sina finansiella rapporter.

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat
med avskrivningar. Utgifter for forbittringar, utdver ursprunglig niva,
okar tillgangens redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall
redovisas som kostnader.

Rinta pé kapital i samband med finansiering av stérre ny-, till- och
ombyggnationer aktiveras. Ovriga rintor kostnadsfors i den period till
vilken de hinfors.

Materiella anliggningstillgingar skrivs av systematiskt 6ver tillgingens
bedémda nyttjandeperiod. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststills, beaktas i forekommande fall tillgingens restvirde.

Linjir avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella
tillgingar, forutom mark. Féljande avskrivningstider tillimpas:

Antal ar

3-10

Inventarier

I de fall en tillgangs redovisade virde 6verstiger dess beriknade
itervinningsvirde skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt
dtervinningsvirde.
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Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning
tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderféretaget som juridisk person, utan moderforetaget tillimpar

i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. I moderforetaget
virderas dirmed finansiella anliggningstillgangar till anskaffningsvirde
och finansiella omsittningstillgangar enligt ldgsta virdets princip, med
tillimpning av nedskrivning for forvintade kreditforluster enligt IFRS
9 avseende tillgingar som ir skuldinstrument. For dvriga finansiella
tillgingar baseras nedskrivning pd marknadsvirden.

Moderféretaget tillimpar en ratingbaserad metod for berikning

av forvintade kreditforluster pd koncerninterna fordringar utifrin
sannolikhet for fallissemang, férvintad forlust samt exponering vid
fallissemang. Moderforetaget har definierat fallissemang som da
betalning av fordran dr 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra
faktorer indikerar att betalningsinstillelse foreligger. Visentlig 6kning av
kreditrisk har per balansdagen inte bedomts féreligga. Sidan bedémning
baseras pa om betalning 4r 30 dagar férsenad eller mer, eller om
visentlig forsimring av rating sker, medférande en rating understigande
investment grade, d v s fordringen 4r kreditfrsimrad.

Moderféretagets fordringar pa dotterforetaget dr efterstillda externa
langivares fordringar. Moderforetaget tillimpar den generella metoden
pa de koncerninterna fordringarna. Moderféretagets forvintade forlust
vid fallissemang beaktar dotterforetagens genomsnittliga beléningsgrad
samt forvintat marknadsvirde pa dotterforetagens fastigheter vid en
patvingad forsiljning. Baserat pd moderforetagets beddmningar enligt
ovanstidende metod med beaktande av vrig kind information och
framatblickade faktorer bedéms férvintade kreditférluster inte vara
visentliga och ingen reservering har dirfor redovisats.

Moderféretaget tillimpar undantaget att inte virdera finansiella
garantiavtal till forman for dotter- och intresseféretag samt
joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillimpar
istillet principerna for virdering enligt IAS 37 Avsittningar,
eventualférpliktelser och eventualtillgingar.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till formén f6r dotterbolag. Finansiella garantier
innebir att bolaget har ett tagande att ersitta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne &drar sig pa grund av att en
angiven gildenir inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren.
For redovisning av finansiella garantiavtal tillimpar moderbolaget
RFR 2 p 72 som innebir en littnad jaimfore med reglerna i IAS 39 nir
det giller finansiella garantiavtal utstillda till f6rman for dotterbolag
och intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsittning i balansrikningen nir bolaget har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas diremot obeskattade reserver

upp pé uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Koncernbidrag och aktieigartillskort

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieigartillskott i enlighet med
Rédet for finansiell rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrikningen.
Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrikningen.

Segmentsredovisning

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma fordelning

och samma omfattning som koncernen, utan upplyser om
nettoomsittningens fordelning pd moderbolagets verksamhetsgrenar.
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Not 2: Viktiga uppskattningar och bedomningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och
upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med virdering

av forvaltningsfastigheter se not 15. Férvaltningsfastigheter. K-Fast
Holding AB redovisar sina fastigheter enligt verkligt virde metod vilket
innebir att virdeférindringar redovisas i resultatrikningen. Resultatet
kan dirfor paverkas visentligt.

Pigiende nyanliggning

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med virdering

av pigdende nyanliggning se not 15. Fastigheter under uppfoérande
och projektfastigheter virderas till anskaffningskostnaden med tilligg/
avdrag for forvintad orealiserad virdeférindring, berdknat som bedémt
verkligt virde enligt avkastningsmetoden reducerat med bedomda
anskaffningskostnader, dir 20% av bedomd virdef6rindring tas upp
vid lagakraftvunnet bygglov samt undertecknat totalentreprenadavtal
och resterande 80% tas upp successivt under uppférandet i férhéllande
till nedlagda anskaffningskostnader. Virdeférindringen redovisas i
resultatrikningen och resultatet kan dirfor péverkas visentligt.

Klassificering av forviry

Redovisningsstandard IFRS 3s regel om klassificering av forvirv

som rorelsefdrvirv eller tillgingsforvirv utgdr frén att en individuell
beddémning méste goras av varje enskild transaktion. For samtliga drets
forvirv har bedémning inneburit att transaktionerna har klassificerats
som tillgangsférvirv. Se not 15. Férvaltningsfastigheter.

Garantidtaganden

Koncernen erbjuder normalt garantidtaganden for sina produkter.
Foretagsledningen gor en uppskattning av avsittningar for eventuella
framtida ersiteningsansprik baserat pa historiska ersittningsansprik och
ridande tendenser som ger en indikation om att framtida ansprik skiljer
sig frin historiska ersittningsansprak.

Viirdering uppskjuten skatteskuld/fordran

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattemissiga avdrag redovisas i den utstrickning det 4r
sannolike att avdraget kan avriknas mot éverskott vid framtida
beskattning. Uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader
som hinfor sig till investeringar i dotterféretag redovisas inte i
koncernredovisningen dd moderbolaget kan styra tidpunkten for
aterforing av de temporira skillnaderna och det inte bedéms sannolike
att en aterforing sker inom 6verskadlig tid. Uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder kvittas nir det finns en legal kvittningsritt
for akeuella skattefordringar och skatteskulder och nir uppskjutna
skatter avser samma skattemyndighet.

Not 3: Intiikter

Utveckling Hyresintiikter (mkr) 2018 2017 Forindring %
Jimforbart bestaind 68,9 67,1 2,6%
Projektfastigheter 6,0 1,0

Forvirvade fastigheter 21,7 3,7

Sélda fastigheter 0,0 0,0

Hyresintikeer 96,6 71,9 34,3%

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintikter inklusive tilligg aviseras i forskott och periodisering

av hyrorna sker linjirt s att endast den del av hyrorna som beldper

pd perioden redovisas som intikter. D4 de servicetjinster koncernen
tillhandahaller till hyrestagaren anses vara underordnade hyreskontraktet
redovisas all ersittning som hyresintike.

Per 2018-12-31 uppgick de kontrakterade hyresintikeerna till 132,5
mkr, varav kommersiella lokaler utgor 24,3 mkr. Det enskilt stdrsta
kontrakeet som den enskilt stdrsta hyresgisten svarar for utgor ca 4
procent av koncernens totala hyresintikeer.

Framtida minimileasingintikter avseende icke uppsigningsbara leasingavtal
Koncernen har ingdtt hyresavtal avseende lokaler, bostider och
parkeringsplatser vilka redovisas som operationella leasingavtal.
Hyresavtal avseende bostider, parkeringsplatser och vissa lokaler 16per
tillsvidare med 3-9 manaders uppsigningstid. Arlig hyresintike for dessa
kontrake uppgick till 116,9 mkr. Koncernen har hyresavtal med en arlig
hyresintike pa 10,8 mkr, dir avtalen har en 4terstidende 16ptid pd mellan
1 och 5 ér. Koncernen har en 4rlig hyresintikt p& 7,4 mkr dir avtalen
har en dterstdende [6ptid pa dver 5 4r.

Avtalsintiikter

Endast segmentet Bygg har intikter frin avtal med kunder, dessa

utgdr hela omsittningsposten om 26,8 mkr for Projeke- och
entreprenadverksamheten. All omsittning har skett i Sverige.
Intikesredovisning sker dver tiden. Moderbolaget har inga avtalsintikter.

Not 4: Operationella leasingavtal

Koncernen

Framtida minimile gifter de icke
uppsiigningsbara I tal (mkr) 2018 2017
Forfaller till betalning inom 1 4r 0,8 0,3
Férfaller till betalning senare 4n 0,6 0,3
1 men inom 5 ar
Forfaller till betalning senare dn 5 ar 0,0 0,0

1,4 0,6
Under perioden kostnadsforda 0,7 0,4

leasingavgifter

Koncernen har ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa
omfattning avseende bilar.

Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i
resultatrikningen linjirt ver leasingperioden.
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Not 5: Loner, andra ersiittningar och sociala kostnader

Not 6: Kostnader

Utveckling Fastiohetsk P
o

(mkr)

Jimforbart bestind
Projektfastigheter
Forvirvade fastigheter

Salda fastigheter

Direkta fastighetskostnader

Fastighetsadministation

Fastighetsfrvaltningens kostnader

Fastighetsintiikter och
kostnader Arstakt per kvm
(ker/levim)

Helsing-  Hiissle-
b

Hyresintikter
Driftskostnader
Underhll
Fastighetskatt

Driftnetto

Fastighetsadministation

Forvaltningsnetto fore
finansnetto

org  holm
1804 1015
2236 -19%4
-136 -72
68 24
1363 725
-320 -56
1043 669

18 214 35692

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Medeltalet anstillda
Kvinnor 12 6 4 2
Min 41 28 2 1
Tortalt 53 34 6 3
Liner, ersittningar, sociala avgifter
och pensionskostnader (mkr)
Léoner och ersittning till styrelsen, 3,8 2,1 0,6 0,0
verkstillande direktr och andra
ledande befattningshavare
Léner och ersittning till 16,9 14,1 1,8 1,5
dvriga anstillda
20,7 16,2 2,3 1,5
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6,8 5,5 0,8 0,5
Pensionskostnader fér styrelsen 0,3 0,2 0,0 0,0
och verkstillande direktren
Pensionskostnader 1,0 0,9 0,3 0,3
for évriga anstillda
Tortalt 28,8 22,8 3,5 2,3
Samtliga pensionskostnader avser premicbestimda pensionsplaner.
Avtal om avgingsvederlag eller andra forpliktelser finns inte.
I likhet med féregaende &r har inga arvoden utgdt dill styrelsen.
Lén, forméner och pension har utgitt till ledamé&terna enligt nedan.
Koncernen Moderbolaget
mbkr 2018 2017 2018 2017
Jacob Karlsson, verkstillande direktor 0,7 0,7 0,0 0,0
Asa Fredin, styrelseledamot 0,6 0,5 0,6 0,0
Niklas Larsson, styrelsesuppleant 0,6 0,0 0,0 0,0
Joakim Furby, styrelseledamot 0,9 0,8 0,0 0,0
Morgan Johansson, styrelseledamot 0,0 0,4 0,0 0,0
(jan-sept 2017)
Summa 2,9 2,5 0,6 0,0

Styrelseledaméter och ledande befatmingshavare pd balansdagen

P4 balansdagen ir 75% (67) av styrelseledaméterna min och
100% (100) av ovriga ledande befattningshavare/VD 4r min.

K-Fast Holding AB /ir:re‘doviming 2018

Central administration (mkr)

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Ovriga rorelsekostnader

Totalt

2018

-15,1
-1,2
-6,2

0,0

-22,5

-12,3

-34,8

Kristian-
stad

1496
-132

17 953

Central administration utgirs av kostnader i K-Fast Holding AB

Malmé

2121
-214
-54
-12
1842
-19
1822

6012

2017 Foriindring %
-14,7 2,8%
-0,4
-1,0
0,0
-16,1 39,4%
-7,8 59,0%
-23,9 45,8%
Lands-
krona Ovrigt Totalt
1048 1 446 1342
-324 -120 -209
-103 -86 -83
-19 0 -25
602 1240 1026
-123 -28 -124
479 1212 902
15 934 5163 98 968
2018 2017
7,7 -3,2
-3,9 -2,4
-1,3 -0,8
0,0 -0,8
-12,9 -7,2

46



Not 7: Ersiittning till revisorerna 2018 2018 2018 2018

Ej fordelade
Forv- Projekt- poster och Konc-
Koncernen M aderbalaget Balansriikning (mkr) altning  utveckling Bygg  elimineringar ernen
mbkr 2018 2017 2018 2017 Anliggningstillgingar 26382 482,2 17,0 16,8 3154,1
Omsittningstillgingar 36,5 0,0 11,3 147,5 195,2
Ernst & Young AB Summa tillgingar 2 674,6 482,2 28,2 164,3 33494
Revisionsuppdrag 0,6 0,7 0,5 0,5
Skatteridgivning 0,1 0,0 0,1 0,0 Langfristiga skulder 1127,4 318,4 1,6 549,9 1997,2
Ovriga tjanster 2.9 0.2 2.6 0.0 Kortfristiga skulder 71,3 0,0 43,7 27,5 142,6
Summa 3.6 0,9 30 0.5 Summa skulder 1198,7 318,4 45,3 5774  2139,7
Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och 2017-12-31 2017 2017 2017 2017
bokforingen samt styrelsens forvaltning. Dessutom ingér 6vriga B rdelade
arbetsuppgifter som ankommer pé bolagets revisorer att utfora samt ol | Drojes  posier och  ICORC
mbkr altning  utveckling Bygg  elimineringar ernen
ridgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid sidan
. . o . . Hyresintikter 71,9 0 0,0 0,0 71,9
granskning eller genomférandet av sidana 6vriga arbetsuppgifter. Allt .
. . Opriga intikter 0,4 0,0 58,5 - 59,0
annat ir konsultation.
Verksamhetens driftskostnader -23,9 0,0 -74,3 - -98,2
Bruttoresultat 48,5 0,0 -15,8 0,0 32,7
Central administration -2,4 -2,4 -2,4 0,0 -7,2
Resultat fran andelar i - - - 38,1 38,1
intresse-/dotterforetag
Finansnetto -12,7 - - 0,0 -12,7
Not 8: Segmentsrapportering Resultat fore virdeférindringar 33,3 -2,4 -18,2 38,1 50,9
Koncernledningen identifierar for nirvarande foljande tre affirs- Virdeforindring fastigheter 22 216,0 43 0.0
omriden inom sina rorelsesegment; Fastighetsfrvaltning, Projekt- Virdeforindring derivar och Gyrigy - - - 41 PR
utveckling och Bygg. Rorelsesegmenten dvervakas av koncernens Resultat fore skate 222 213,6 Sy 421 EEESTS
verkstillande beslutsfattare, styrelse och ledningsgrupp, och strategiska S =160 =75 8 00 el
beslut fattas med grund i rérelseresultat for segmenten. Nedan Arets resultat R 166.1 L0 ol RS
presenteras rapportering for segment for de poster i resultat- och
balansrikning som bedoms relevanta di de f6ljs upp och analyseras av
hégste verkstillande beslutsfattare. so1r 2017 201 2017
. e N - 5 fordelad
Rapportering for segment kan delas upp enligt féljande for innevarande Firo- Projelet- v ﬁ:,; . Kone-
rapportper ioder: Balansriikning (mkr) altning  utveckling Bygg  elimineringar ernen
Anliggningstillgangar 1589,2 407,3 58,7 1,6 2056,8
Omsiiteningstillgingar 31,4 0,0 13,5 111,8 156,7
Summa tillgingar 1 620,6 407,3 72,3 113,4 2213,6
2018-12-31 2018 2018 2018 2018
Ej fordelade Langfristiga skulder 821,2 168,8 24,4 84,2 1098,5
Forv- Projekt- poster och Kone- -
Resultatrikning (mhr) aliming utveckling Bygg  elimineringar ernen Kortfristiga skulder 54,7 0,0 100,1 13,4 168,1
S skulder 875,8 168,8 124,5 97,6 1266,6
Hyresintikter 96,6 0,0 0,0 - 96,6
Ovriga intikter 0,4 0,0 27,8 - 28,2
Verksamhetens driftskostnader -34,8 0,0 -35,3 - -70,2
Bruttoresultat 62,2 0,0 -7,6 0,0 54,7
Central administration -4.3 -4,3 -4,3 0,0 -12,9
Resultat frin andelar i - - - 27,7 27,7
intresse-/dotterforetag
Finansnetto -16,8 - - -0,0 -16,8
Resultat fore virdeférindringar 41,1 -4,3 -11,9 27,7 52,7
Virdeforindring fastigheter 119,2 124,1 0,3 0,0 243,6
Virdeforindring derivat och vrige = - - -8,6 -8,6
Resultat fore skatt 160,3 119,8 -11,6 19,1 287,7
Skatt -16,4 -25,6 -0,9 0,0 -42,9
Arets resultat 143,9 94,2 -12,5 19,1 244,8
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Not 9: Resultat frin andelar i koncernforetag, intresseforetag och

gemensamt styrda foretag

Resultat fiin andelar i koncernforetag
(mkr)

Realisation vid férsiljning

Summa

Resultat frin andelar i intresseforetag
och gemensamt styrda foretag (mkr)

Utdelningar

Realisation vid férsiljningar
Nedskrivningar

Aterféring av nedskrivningar
Andel av resultat i intresseforetag

Totalt

Koncernen

2018

10,8
10,8

Koncernen

2018

0,0
0,3
0,0
0,0
16,6
16,9

2017

9,2
9,2

2017

6,8
-7,0
-0,3

0,0
29,3
28,9

Not 10: Finansnetto samt virdeforindring i

derivatinstrument och évrigt

Riinteintiikter och liknande
resultatposter (mkr)

Rinteintikter fran koncernféretag
Ovriga rinteintikter

Totalt

Riintekostnader och liknande
resultatposter (mkr)

Orealiserad virdeférindring pa
langfristiga derivatinstrument

Orealiserad virdeférindring pa
kortfristiga virdepappersinnehav

Realiserad virdeforindring pa
kortfristiga derivatinstrument

Rintekostnader till koncernféretag

Ovriga rintekostnader och
liknande resultatposter

Totalt

K-Fast Holding AB /irsre‘doviming 2018

Koncernen

2018

0,0

0,0
0,0

Koncernen

2018

-5,5

-3,0

-8,6

0,0
-16,4

-16,8

-25,4

2017

0,0
0,0
0,0

2017

0,6

3,5

4,1

0,0

0,0
-12,7

-12,7

-8,7

Moderbolaget

2018 2017
0,7 31,7
0,7 31,7

Moderbolaget

2018 2017

11,7 6,8
0,0 -0,1
0,0 -0,3
0,0 0,0
0,0 0,0
11,7 6,5

Moderbolaget

2018 2017
1,8 0,6
0,0 0,0
1,8 0,6

Moderbolaget

2018 2017
-5,8 0,0
0,0 0,0
58 00
0,0 0,0
-1,3 0,0
-0,6 -0,7
-1,9 -0,7
sl -0,7

Not 11: Viirdeforindring forvaltningsfastigheter

Viirdeforindring Forvaltningsfastigheter (mkr)

Férindring driftnetto
Férindring avkastningskrav

Byggritter

Forvaltningsfastigheter under byggnation

Forvirv
Forsiljningar
Totalt

Not 12: Skatt pé drets resultat

mbkr

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Totalt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriknad enligt
gillande skattesats (22%)

Skatteeffekt av ej
avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej
skattepliktiga realisationsvinster

Skatteeffekt av ej
skattepliktiga intikter

Skatteeffekt av 6vriga
skattemiissiga justeringar

Skatteeffekt av indrad skattesats

Skatteeffekt av schablonrinta
pa periodiseringsfond

Redovisad skattekostnad

Skattekostnaden bestir
av foljande komponenter:

Aktuell skatt

-P4 arets resultat

Uppskjuten skattekostnad/-intike

- Forindring av temporira skillnader

- Férindring avseende
underskottsavdrag

Redovisad skatt i resultatrikningen

Genomsnittlig skattesats
uppgar till i %

2018 2017
17,3 11,4
15,3 151,0
34,4 0
124,1 216,0
48,4 34,1
4,1 0
243,6 412,5

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
-2,0 -0,1 -0,7 0,0
-40,9 -94,6 152 0,0
-42,9 -94,8 0,5 0,0
287,8 467,4 9,7 38,1
-63,3 -102,8 -2,1 -8,4
-0,3 -0,1 -0,1 -0,1
3,5 6,9 0,2 7,0
2,6 1,5 2,6 1,5
0,3 -0,2 0,0 0,0
14,4 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
-42,9 -94,8 0,5 0,0
-2,0 -0,1 -0,7 0,0
-40,6 -94,2 189 0,0
-0,3 -0,4 0,0 0,0
-42,9 -94,8 0,5 0,0
15% 20% 5% s

I juni 2018 beslutade riksdagen om en sinkning av bolagsskatten frin

22 procent i tva steg. Forst sinks bolagsskatten frin 22 procent ned

till 21,4 procent och detta giller for rikenskapsir som inleds 1 januari
2019 eller senare. I steg tva sinks bolagsskattesatsen till 20,6 procent
frin och med rikenskapsér som inleds 1 januari 2021. Per 2018-12-31
har uppskjuten skatt avseende fastigheter omvirderats med en positiv
engéngseffekt om 14,4 mkr. Koncernen har gjort en bedémning av i
vilken period den uppskjutna skatten kommer att regleras och anvint
den skattesats som giller f6r den perioden. I huvudsak bedéms reglering

ske ar 2021 eller direfter.
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Not 13: Resultat per aktie

Berikningen av resultat per aktie har baserats pa drets resultat
hinférligt till moderbolagets aktiedgare uppgiende till 244 846 kr
(369 040) och pa ett antal aktier under aret uppgiende till 500 stycken
(500).

Inga incitamentsprogram dterfanns per 2018-12-31 och nigon
utspidning har ej skett under aret.

Not 14: Goodwill

Koncernen (mkr) 2018 2017
Ingdende anskaffningsvirde 2,3 2,3
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2,3 2,3
Utgdende restvirde enligt plan 2,3 2,3

Goodwill redovisas till anskaffningsvirde minskat med nedskrivningar.
Ingen enskild enhet ir visentlig.

Arets nedskrivningsprévning har ej medfért nigra indikationer pa att
behov av nedskrivning foreligger.

Not 15: Frvaltningsfastigheter

K-Fast Holding AB:s fastighetsbestand bestir av 55 st
Forvaltningsfastigheter, fordelat pa 73 917 kvm bostider och 30 927
kvm kommersiell yta, och 11 Pigiende projeke, fordelat pa 33 156
kvm bostider och 460 kv kommersiell yta. Férvaltningsfastigheter
innefattar byggnader dir hyresgéster kan flytta in och Pagdende
projekt innefattar alla pigiende projekt som inte 4r firdigstillda.
Dirutdver finns 7 fastigheter med exploateringsmark i olika skeden av
bygglovs- eller planprojektering. Samtliga fastigheter aterfinns i Sverige
och innehas for att generera intikeer i form av hyror och/eller for
virdestegring.

Viirdering

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finansiell
stillning till verkligt virde och virdeforindringen redovisas i koncernens
resultatrikning. Samtliga férvaltningsfastigheter har bedomts vara i

nivd 3 i virdehierarkin enligt IFRS 13 Virdering till verkligt virde.
Fastigheternas verkliga virde baseras pa pd externa och interna
virderingar genom avkastningsmetoden. Fastigheter under uppférande
och projektfastigheter virderas till anskaffningskostnaden med tillidgg/
avdrag for forvintad orealiserad virdefrindring, berdknat som bedomt
verkligt virde enligt avkastningsmetoden reducerat med bedomda
anskaffningskostnader, dir 20% av bedomd virdefdrindring tas upp vid
lagakraftvunnet bygglov samt undertecknat totalentreprenadavtal och
resterande 80% tas upp successivt under uppforandet i forhallande cill
nedlagda anskaffningskostnader. Verkligt virde dr det bedémda belopp
som skulle inkasseras i en transaktion vid virdetidpunkten mellan
kunniga parter som ir oberoende av varandra och som har ett intresse av
att transaktionen genomfdrts efter sedvanliga marknadsforing, dir bida
parter forutsitts ha agerat insikesfullt, klokt och utan tving.

80% av fastigheterna har i samband med arsskiftet virderats av externa
oberoende virderare, NewSec Advice AB, i enlighet med RICS och
IVSCs rekommendationer i syfte att resultera i marknadsvirdet

enligt den internationellt vedertagna definitionen framtagen av

dessa organisationer. De internt virderade fastigheterna terfinns i
samtliga fall i marknader dir K-Fast Holding AB varit verksamma
under flera ar och jimférbara marknadsuppgifter kunnat himtas

frin externa virderingar, NewSec Advice AB och frin genomforda
transaktioner i marknaden. Underlaget for virderingen utgérs i samtliga
fall av information om fastighetens skick, hyreskontrake, l6pande
driftskostnader, vakanser och planerade investeringar samt en analys
av befintliga hyresgister. En bedémning sker av lige, hyresutveckling,
vakansgrader och direktavkastningskrav for relevanta marknader och
med hinsyn tagen till en normaliserad drift- och underhéllskostnad.
Uppgifter inhiimtas frin offentliga killor om fastigheternas markareal
och detaljplaner for obebyggd mark och exploateringsfastigheter.

Virdet pa fastighetsbestindet uppdateras kvartalsvis genom att befintliga
virderingar uppdateras med aktuella hyror, vakanser samt marknadsdata
fran extern oberoende virderare, NewSec Advice AB, i form av nivéer pd
direktavkastning och drift- och underhéllskostnader.

Besiktningar av fastigheterna genomfors lopande. Samtliga fastigheter
har besiktigats under de senaste tva dren. Syftet dr att bedéma
fastigheternas standard och skick samt lokalernas attraktivitet.

Avkastningsmetoden

Vid virdering med avkastningsmetoden virderas varje fastighet
individuellt genom att nuvirdesberikna framtida forvintade
kassafldden, det vill siga framtida hyresinbetalningar minskade

med bedémda drifts- och underhillsutbetalningar samt restvirdet

ar tio alternativt femton &r. Bedémda hyresinbetalningar samt
drifts- och underhéllsutbetalningar har hirletts fran faktiska intikter
och kostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta
eventuella forindringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer,
drifts- och underhallsutbetalningar sivil som marknadsmissiga nivier
pa kalkylrinta och direktavkastningskrav. Till grund for samtliga
kassaflddeskalkyler har antagits en inflation om 2% (Riksbankens
inflationsmal).

Hyresinbetalningar

Framtida hyresnivier for bostider ir baserade pa aktuella nivier samt
potentiella hyresékningar vid investeringar och inflation. Hyresnivéer
for kommersiella kontrakt uppskattas utifran aktuell hyresnivd
inklusive indexreglering, vilket innebir att hyran utvecklas i samma
takt som inflationsforvintningarna. Vakanser bedéms for varje fastighet
utifrdn gillande vakanssituation med en successiv anpassning till en
marknadsmissig vakans och individuella forutsittningar.

Drifis- och underhillsutbetalningar

Beddmningen av utbetalningar fér normala drift, reparation och
underhdll, fastighetsskatt, tomtrittsavgild och fastighetsadministration,
har gjorts med utgangspunke i faktisk utfall for akeuell fastighet
alternativt fastighet med liknande konstruktion, samt NewSecs statistik
och erfarenheter avseende jimforbara objekt. Beddmningen har skett
med hinsyn till fastigheternas anvindning, alder och underhallsstatus.
Utbetalningarna for drift, administration och underhall bedéms komma
att 6ka i takt med den antagna inflationen.
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Forvaltningsfastigheter (mkr)

Ingdende redovisat virde
Forvirv

Investeringar

Forsiljningar
Omklassificeringar
Orealiserade virdefdrindringar

Utgaende redovisat virde

Férdelning av verkligt virde

forvaltningsfastigheter per fastighetsslag

Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter
Byggritter/Exploateringsmark

Summa

Fordelning av verkligt virde
forvaltningsfastigheter per ort

Helsingborg
Hissleholm
Kristianstad
Landskrona
Malmo
Ovrigt

Summa

Pigiende nyanliggningar
Ingdende redovisat virde
Investeringar

Férsiljningar och utrangeringar
Forvirv via rorelseforviry

Omklassificering till
firdigstilld Férvaltningsfastighet

Orealiserade virdefdrindringar

Utgéende redovisat virde

Férindring Férvaltningsfastigheter
Ingdende redovisat virde
varav forvaltningsfastigheter
varav byggritter
varav pagiende byggnation
+ Forvirv
+ Nybyggnation
+ Till- och ombyggnation
- Forsiljning
- Omklassificering till rorelsefastigheter
- Ovriga omklassificeringar
+/- Orealiserade virdeférindringar
varav forvaltningsfastigheter
varav byggritter
varav pagiende byggnation
Utgaende redovisat virde
varav forvaltningsfastigheter
varav byggritter

varav pagiende byggnation
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2018

1543,9
389,9
5,1
-10,8
492,3
115,5
2535,9

2 043,4
361,4
131,1

2535,9

684,4
599,8
547,4
226,1
318,9
159,4
2535,9

407,3
436,8
-2,1
16,8
-500,6

124,1
482,2

1951,2
1441,2
102,7
407,3
406,7
436,8
5,1
-12,9
7,5
-0,8
239,6
81,1
34,4
124,1
3018,1
2404,8
131,1
482,2

2017

1028,6
130,9
156,3
-84,8
116,4
196,4

1543,9

1251,2
190,0
102,7

1543,9

548,7
370,7
305,3
213,0
67,9
38,3

1543,9

195,4
182,3
-15,2
0,0
-171,2

216,0

407,3

1224,0
966,5
62,1
1954
130,9
182,3
156,3
-100,0
0,0
-54,8
412,5
196,4
0,0
216,0

1951,2

1441,2
102,7
407,3

Investeringsbehov
Fastighetens investeringsbehov bedéms utifrin eventuell underhalls-
plan, fastighetens skick, samt pagiende och planerade projekt.

Direktavkastningskrav och kalkylrinta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgingspunkt
frin varje fastighets unika risk och kan delas upp i tvé delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ir kopplad
till den allminna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat
av investerarnas prioritering mellan olika tillgingsslag och
finansieringsméjligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av
fastigheternas lige, typ av fastighet, standard pé lokalerna, kvaliteten pé
installationerna, typ av hyresgist och kontraktens beskaffenhet.

Kalkylrintan ir det rintekrav fastighetsigaren forvintar sig av

det i fastigheten knutna kapitalet. Rintekravet dr baserat pd
erfarenhetsmissiga beddmningar av marknadens férrantningskrav
for likartade fastigheter, vilket i praktiken hirleds genom att
inflationsanpassa det bedémda direktavkastningskravet.

Avkastningskraven pa ingdende virderingsenheter varierar for de
firdiga forvaltningsfastigheterna fran 3,66 procent till 7,50 procent
med ett totalt vigt snitt pa 4,46 procent (4,56) och for
forhandsvirderade projektfastigheter frin 3,98 procent till 4,79 procent
med ett vigt snitt pd 4,09 procent (4,04). Den genomsnittliga
kalkylrintan som anvindes fér perioden var for firdiga
forvaleningsfastigheter 6,52 procent (6,66) och for forhandsvirderade
projektfastigheter 6,14 procent (6,12).

Restviirde

Restvirdet utgdrs av driftsdverskottet under dterstdende

ckonomisk livslingd, vilket baseras pé aret efter sista kalkyléret.
Restvirdesberikningen gors for varje fastighet genom evighets-
kapitalisering av det uppskattade marknadsmissiga driftsoverskottet
och det bedémda marknadsmissiga avkastningskravet for respektive
fastighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria rintan samt varje
fastighets unika risk. Kalkylrintan/diskonteringsrintan anvinds for att
diskontera fastigheternas restvirde till nuvirde.

Viirdering ganden, viigt g itt 2018 2017
Kalkylperiod, antal 4r 10-15 10-15
Atlig inflation, % 2,00% 2,00%
Hyresutveckling bostider, % per ar 2,00% 2,00%
Kalkylrinta, % 6,37% 6,45%
Dircektavkastningskrav restvirde, %

Bostider, % 4,04% 4,11%
Kommersielle, % 5,75% 6,03%
Lingsiktig vakansgrad, %

Bostider, % 0,26% 0,43%
Kommersiellt, % 7,12% 9,81%
Hyresvirde, kr/kvm 1410 1294
Drifts- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 238 210

50



Kiinslighetsanalys

Samtliga fastighetsvirderingar 4r uppskattningar om det virde en extern
investerare ir villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Fastigheternas viirde kan enbart sikerstillas vid en transaktion mellan

tva oberoende parter.

Oz/rz'gt

Forvaltningsfastigheterna ir stillda som sikerhet for 1an for finansiering

av forvaltningsfastigheterna.

Kiinslighetsanalys (mkr)

Direktavkastningskrav +/- 0,1 %
Hyresvirde, +/- 1 %

Drift- och underhillskostnader, +/- 1 %
Langsiktig vakansgrad, +/- 1 %

Fér information om intikter och kostnader avseende

Kassaflode  Verkligt viirde

- 54,6
1,3 30,4
0,3 5,8
1,3 30,4

forvaltningsfastigheterna se not 8 Segmentsrapportering.

Under 2018 har rintekostnaderna pé byggkreditiv aktiverats om
10,8 mkr (1,8) pa forvaltningsfastigheter. Genomsnittlig rintesats for

aktiverade rintekostnader har legat pa ca 2,00%.

Per den 31 december 2018 har koncernen investeringsataganden for

nybyggnad/ombyggnad pa ca 516,3 mkr (688,0).

Det finns ingen begrinsning i ritten att silja nigon forvaltningsfastighet

eller att disponera hyresintikterna och ersittning vid avyttring.

K-Fast Holding AB har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfora
eller exploatera nagon forvaltningsfastighet eller att utfora reparationer,

underhéll eller forbittringar.

Not 16: Rorelsefastigheter

mkr

Ingdende ackumulerade
anskaffningsvirden

Onmklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

2018 2017
0,0 0,0
7,9 0,0
7,9
0,0 0,0

-0,1 0,0
-0,3 0,0
-0,4 0,0
7,5 0,0

Under 2018 har omklassificering gjorts av fastigheten Hissleholm
Skruven 4 frin tillgingsfastighet till rorelsefastighet, di bedomning
har gjorts att drygt 50 % av totalytan anvinds till verksamhet

i egna lokaler och nyttjad yta dirmed anses utgora mer 4n en

obetydlig del av byggnadens totala yta. Fastigheten redovisas i
och med omklassificeringen i enlighet med IAS 16 Materiella
anliggningstillgangar utifrin en virdering i anskaffningsvirdet.

Not 17: Maskiner och inventarier

mbkr

Ingdende anskaffningsvirden
Inksp

Férsiljning och utrangering
Genom férvirv av dotterforetag

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvirden

Ingednde avskrivningar
Forsiljningar och utrangeringar
Genom férvirv av dotterforetag
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade
avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Leasade tillgingar

1 posten maskiner och inventarier ingir leasingobjekt
som koncernen innehar enligt finansiella leasingavtal

med foljande belopp (mkr)

Anskaffningsvirde
Ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
7.4 1,9 0,1 0,1
3,0 1,1 0,0 0,0
0,0 -0,8 0,0 0,0
1,2 5,2 0,0 0,0
11,7 7,4 0,2 0,1
-3,2 =il -0,1 0,0
0,0 0,8 0,0 0,0
0,0 -2,2 0,0 0,0
-1,2 -0,6 -0,0 0,0
A -3,2 -0,1 -0,1
7,3 4,2 0,1 0,1
1,4 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 00 00
1,4 0,0 0,0 0,0

Not 18: Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen

Balder Skéne AB

Kiglinge Holding AB

Pk Property AB

Tygelsjé Angar Holding AB

Org.nr.

556999-9230
559030-5305
559144-8666
559085-3445

Siite Kapitalandel

Géteborg
Hissleholm
Hissleholm

Malmé

K-Fast Holding AB Ar:redwiming 2018

50%
50%
50%
49%



Koncernen Moderbolaget Not 19: l]PPskjuten skatt
mhkr 2018 2017 2018 2017 Koncernen Moderbolaget
Uppskjutna skattefordringar och
Ingiende redovisat viirde T 755 2 17 -skulder binfor sig till (mkr) 2018 2017 2018 2017
Forviry 0,0 0,0 0,0 0,0
Aktiedgartillskott 14,0 0,0 14,0 0,0 Uppskjuten skatt pa 0,8 0,4 0,0 0,0
Forsiljning/utrangering 0,3 -7,0 0,0 0,0 obeskattade reserver
Andel i intressebolagens 16,6 29,3 0,0 0,0 Uppskjuten skattefordran 2,7 3,0 0,0 0,0
resultat efter skatt avseende underskottsavdrag
Erhallen utdelning -11,7 0,0 0,0 0,0 Uppskjuten skattefordran 1.3 0,1 1,2 0,0
Omklassificering 0,0 04 0,0 0.1 avscende rintederivac
Utgaende redovisat virde 1167 97,5 15,5 15 gfr’:ﬁ ’n li:;;ii:;si:id avscende 2222 1854 Ul g0
- -226,0 -182,6 12 00
Redovisat viirde  Redovisat viirde
imoderbolaget | i honcernen )
Kapitalandel ~ Ristriitisandel  Antal andelar (mer) (mer) Ingiende uppskjuten skatt -182,6 -86,8 0,0 0,0
- Forvaltningsfastigheter 43,8 -95,3 0,0 0,0
Balder Skine AB 50% 50% 500 15,4 116,5 - Underskottsavdrag 0,3 0,4 0,0 0,0
Kiglinge Holding AB 50% 50% 250 0,0 0,2 - Obeskattade reserver -0,4 0,0 0,0 0,0
PK Property AB 50% 50% 250 0.0 0.0 - Riintederivat 1,1 -0,1 1,2 0,0
Tygelsjé Angar Holding AB 49% 49% 245 0.0 0.0 Utghende uppskjuten skatt 2260 -182,6 12 00
155 116,7
Uppskjuten skattefo pd unde drag per 2018-12-31 avser spirrade underskott.
Nedan visas finansiell information i sammandrag f6r Balder Skine
AB och dess koncern som bedéms vara en visentlig intresseandel
for koncernen. Informationen visar de belopp som redovisats i de
finansiella rapporterna for Balder Skane AB och dess koncern och inte Not 20: Finansiella risker och finanspolicyer
K-Fast Holding ABs andel av dessa belopp. Beloppen har justerats for
att dterspegla justeringar som gjorts av koncernen vid tillimpning av Finanspolicy
kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar till verkligt virde. Styrelsen har under 2018 antagit ny Finanspolicy, stipulerande att
den finansiella verksamheten skall drivas och regleras utifrin tydligt
definierade mél och risknivier med avseende pd Valutarisk, Rinterisk,
Finansieringsrisk, Likviditetsrisk och Kreditrisk.
Balansrikning i drag (mkr) 2018 2017
Finanspolicyn syftar till definiera enhetliga riktlinjer och ramar fér de
Omsiitmingstillgingar finansiella aktiviteterna inom koncernen, som uppkommer i samband
Likvida medel 238 346 med upplining, skuldférvaltning och likviditetshantering. Riktlinjerna
Ovriga omsiteningstillgingar 295 15 skall ligga till grund for en god kontroll och kostnadseffektiv hantering
Summa omsicningstillgingar 534 361 av finansiella floden och risker uppnas, samt att ansvarsfordelning och
organisation klargrs. Dessutom skall en god utveckling av finansnettot
Anliiggningstillgingar och en positiv paverkan pé foretagets resultat efterstrivas.
Forvaltningsfastigheter 511,0 493,0
Summa anliggningstillgingar 5110 493.0 Finanspolicyn skall revideras och faststillas drligen och eventuella avsteg
frin Finanspolicyns riktlinjer skall beslutas av styrelsen.
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder -5,6 -27,4 Ifinansiflla mal
Summa Korefristiga skulder 56 274 Overgripande begrinsas koncernens finansiella risk genom en sund
kapitalstruktur och ett stabilt positivt kassaflode, vilket éver tiden
Lingfritiga skulder tryggar koncernens kort- och ldngsiktiga kapitalforsérjning.
Finansiella skulder -277,2 -280,0
Ovriga lingfristiga skulder 487 45,0 For att uppnd en sund kapitalstruktur och et stabilt positivt kassaflode
Summa langfristiga skulder 3359 3250 har styrelsen faststillt f5ljande finansiella mal:
Nettotillgangar 232.8 176,7 - Beldningsgrad fir uppg till maximalt 70% mot marknadsvirde av

koncernens firdigstillda forvaltningsfastigheter
- Soliditet skall uppgi till minimum 25%
- Rintetickningsgraden ska som ligst vara 1,75 ggr
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mbkr 2018 2017
Marknadsvirde av koncernens 2 543,3 15439
forvaleningsfastigheter

Rintebirande skulder till nominellt belopp 1 606,5 864,1
Belaningsgrad 63,2% 56,0%
Eget Kapital 981,2 762,6
Summa Eget kapital och skulder 3349,4 2213,6
Soliditet 29,3% 34,5%
Forvaltningsresultat 41,1 33,2
Finansnetto -16,8 -12,7
Rintetickningsgrad 3,45 3,61

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ inverkan pa koncernens
kassaflode, resultat- och balansrikning till f6ljd av férindrade
valutakurser.

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige och anvinder SEK som
funktionell valuta. Koncernen har i den l6pande verksamheten under
2018 haft en obetydlig exponering for valutarisker.

Riinterisk

Med rinterisk avses risken for att forindringar i marknadsrintor far
negativa effekeer pd nettorintekostnad och resultat, samt risken att lasa
in for hoga rintekostnader relative marknaden under linga perioder, och
pa sd sitt minska méjligheten att kompensera for negativa hindelser i
resultat och skatt.

Rinterisken hanteras i koncernen genom asatta mélnivéer for
genomsnittlig rintebindning och andel rorlig rinta for den totala
laneportféljen. For att férindra rintebindningstiden utnyttjas
rintederivat. Vidare fors 16pande dialog med primirt bankernas
rinteanalytiker for att bevaka rintemarknaden.

Vid bokslutstillfillet uppgick den genomsnittliga rintebindningen till
2,7 4r (0,3) och rintekinsligheten, resultateffeke av forindring av rintan
+1%, uppgick till 10,0 mkr (8,6). Andel rérlig rinta av den totala
skuldportféljen uppgick till 62% (98).

Genomsnittlig rinta uppgick vid bokslutstillfillet till 1,72% (1,25).

Kredit- och Riinteforfallostruktur 2018-12-31 (exkl. bygg, check- och depdikrediter)

Riinteforfall Kreditforfall
Liptid Belopp, mkr  Snittriinta, %  Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
0-1 ar 996,6 2,12 176 176
1-2 ar 0 = 168,8 168,8
2-3ar 0 636,2 636,2
3-4ar 107 0,78 0 0
4-5 ar 100 0,87 622,6 622,6
>5ar 400 1,20 0 0
Totalt 1603,6 1,72 1603,6 1603,6

Finansieringsrisk och refinansieringsrisk

Med (re)finansieringsrisk avses risken for att koncernen inte kan
refinansiera sina lin nir sa dnskas, inte kan ta upp ny finansiering
pa marknaden nir behov uppstar (vid varje given tidpunke) eller att
en refinansiering skulle innebira en avsevird 6kning av koncernens
kostnader for upplaning.

(Re)finansieringsrisken hanteras genom diversifiering av den totala
skuldportféljen pa finansiellt stabila motparter och med olika l6ptider.
Milnivéer finns dsatta for minsta antal samarbetsbanker, maximal
stotlek och minimum rating per bank, maximal andel 16ptidsforfall
inom 12 manader och genomsnittlig kapitalbindning.

Vid bokslutstillfillet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen till
3,2 ar (2,4) och 11% (52) av lanen hade forfall inom 12 mainader.

Vid arets utging hade koncernen laneavtal till kreditinstitut om
sammanlagt 2 329,7 mkr (1 390,2), varav 90,0 mkr (85,0) utgér check-
och deparikningskredit och 636,2 mkr (511,8) utgor Byggkrediter.
Resterande kreditavtal utgors av bilaterala avtal med svenska banker med
syfte att finansiera koncernens Férvaltningsfastigheter. Av kreditavtal for
finansiering av koncernens Forvaltningsavtal, slutforfaller krediter om
totalt 176,0 mkr under éret, krediter som K-Fastigheter bedémer kunna
omforhandlas eller forlingas pa grund av det ridande marknadsliget och
koncernens goda relationer med sina samarbetsbanker. Netto rinte-

birande skulder till kreditinstitut uppgick till 1 850,1 mkr (994,8).

I befintliga lineavtal med kreditinstitut finns finansiella villkor (s.k.
covenanter) stipulerande maximal belaningsgrad, minimum soliditet och
minimum rintetickningsgrad. Vid bokslutstillfillet méttes samtliga
dessa villkor.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att inte kunna infria
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunke, utan att kostnader for
anskaffning av likvida medel avsevirt okar.

Likviditetsrisken hanteras genom dndamalsenliga betalflddessystem och
kreditfaciliteter och laneldften hos samarbetsbankerna, samt mélniva for
ligsta niva pd likviditetsreserven. Vidare upprittas och rapporteras
kassaflodesprognos p& manadsbasis.

Per bokslutsdatumet uppgick koncernens likvida reserv till 52,8 mkr
(10,3). Tillkommer outnyttjad checkkredit om 20,0 mkr.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart eller emittent inte kan
fullgra sina dtaganden gentemot koncernen. Koncernen ir exponerad
for kreditrisk genom sitt innehav av derivatinstrument (om dessa har
positivt virde) och sin dverskottslikviditet som placeras. Kreditrisk
forekommer dven i relation till hyres- och kundfordringar, liksom 6vriga
fordringar.

Kreditrisken hanteras genom faststilld minimum kreditvirdighet for
koncernens motparter (&satt rating alternativt kreditkontroll), vilken gors
vid tecknande av avtal och direfter I6pande for storre engagemang.
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Viirdering av fi

o r e
tillging

Koncernen (mkr)

och skulder per 2018-12-31

Finansiella tillgin-
gar viirderade till
verkligt viirde via
resultatriileni;

Finansiella skulder

viirderade till

verkligt viirde via
resultatriileni;

e

2018-12-31

Kundfordringar 0,0
Fordringar hos intresseforetag 0,0
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Forutbetalda kostnader och 0,0
upplupna intikter

Kortfristiga placeringar 91,6
Likvida medel 0,0
Summa fordringar 91,6
Langfristiga rintebirande skulder 0,0
Ovriga langfristiga skulder 0,0
Derivatinstrument 0,0
Kortfristiga rintebdrande skulder 0,0
Forskote fran 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 0,0
2017-12-31

Kundfordringar 0,0
Fordringar hos intresseforetag 0,0
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0
Férutbetalda kostnader och 0,0
upplupna intikter

Kortfristiga placeringar 86,5
Likvida medel 0,0
Summa fordringar 86,5
Langfristiga rintebirande skulder 0,0
Ovriga langfristiga skulder 0,0
Derivatinstrument 0,0
Kortfristiga rintebirande skulder 0,0
Forskott fran kund 0,0
Leverantorsskulder 0,0
Skulder till intresseforetag 0,0
C)vriga kortfristiga skulder 0,0
Upplupna kostnader och 0,0
forutbetalda incikter

Summa skulder 0,0

S

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

0,0
0,0
0,0

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

6,2

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

0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,7
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,7

Fi . Fi il shulde
tillgingar viirderade viirderade till
till upplupet upplupet anskaff-
anskaffningsviirde ningsviirde
30,0 0,0

7,9 0,0

3,8 0,0

5,2 0,0

0,0 0,0

52,8 0,0

99,8 0,0

0,0 1963,3

0,0 19,2

0,0 0,0

0,0 31,5

0,0 0,2

0,0 31,9

0,0 14,5

0,0 6,4

0,0 43,1

0,0 2110,0

20,0 0,0

9,7 0,0

23,9 0,0

1,1 0,0

0,0 0,0

10,3 0,0

64,9 0,0

0,0 1072,2

0,0 25,6

0,0 0,0

0,0 25,0

0,0 0,2

0,0 51,6

0,0 4,0

0,0 6,4

0,0 19,9

0,0 1204,9

Avseende de lingfristiga skulderna bedimer K-Fastigheter, att det inte iir nigon visentlig skillnad mellan verkliga och redovisade viirden.
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Summa redovisat

viirde Verkligt viirde
30,0 30,0
7,9 7,9

3,8 3,8

5,2 5,2
91,6 91,6
52,8 52,8
191,4 191,3
1963,3 1963,3
19,2 19,2
6,2 6,2
31,5 31,5
0,2 0,2
31,9 31,9
14,5 14,5
6,4 6,4
43,1 43,1
2116,2 2116,2
20,0 20,0
9,7 9,7
23,9 23,9
1,1 1,1
86,5 86,5
10,3 10,3
151,4 151,4
1072,2 1072,2
25,6 25,6
0,7 0,7
25,0 25,0
0,2 0,2
51,6 51,6
4,0 4,0

6,4 6,4
19,9 19,9

1 205,5 1208,2

54



Viirdering av fii iella tillgingar och skulder per 2018-12-31

Finansiella tillgin- Finansiella skulder Fi iell. Fi iella skuld

gar viirderade till viirderade till tillgangar viirderade viirderade till

verkligt viirde via verkligt viirde via till upplupet upplupet anskaff- Summa redovisat
Moderbolaget (mkr) resultatriikning resultatriilkening anskaffningsviirde ningsviirde viirde Verkligt viirde
2018-12-31
Kundfordringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Fordringar hos koncernféretag 0,0 0,0 551,2 0,0 551,2 551,2
Fordringa hos intresseféretag 0,0 0,0 8,1 0,0 8,1 8,1
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0 0,0 1,7 0,0 1,7 1,7
Férutbetalda kostnader och
upplupna intikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Likvida medel 0,0 0,0 45,9 0,0 45,9 45,9
Summa fordringar 0,0 0,0 606,9 0,0 606,9 606,9
Langfristiga rintebirande skulder 0,0 0,0 0,0 425,2 425,2 425,2
Derivatinstrument 0,0 5,8 0,0 0,0 5,8 5,8
Ovriga langfristiga skulder 0,0 0,0 0,0 19,2 19,2 19,2
Kortfristiga rintebdrande skulder 0,0 0,0 0,0 8,5 8,5 8,5
Skulder till koncernféretag 0,0 0,0 0,0 455,7 455,7 455,7
Leverantorsskulder 0,0 0,0 0,0 1,9 1,9 1,9
Skulder till intresseforetag 0,0 0,0 0,0 14,5 14,5 14,5
C)vriga kortfristiga skulder 0,0 0,0 0,0 6,4 6,4 6,4
Upplupna kostnader och 0,0 0,0 0,0 0,4 0,4 0,4
forutbetalda intikter
Summa skulder 0,0 5,8 0,0 910,5 937,7 937,6
2017-12-31
Fordringar hos koncernféretag 0,0 0,0 53,5 0,0 53,5 53,5
Fordringa hos intresseféretag 0,0 0,0 8,9 0,0 8,9 8,9
C)vriga kortfristiga fordringar 0,0 0,0 10,3 0,0 10,3 10,3
Forutbetalda kostnader och 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
upplupna intikter
Likvida medel 0,0 0,0 8,7 0,0 8,6 8,6
Summa fordringar 0,0 0,0 81,3 0,0 81,3 81,3
Ovriga langfristiga skulder 0,0 0,0 0,0 25,6 25,6 25,6
Skulder till koncernféretag 0,0 0,0 0,0 214,1 214,1 214,1
Leverantorsskulder 0,0 0,0 0,0 0,4 0,4 0,4
Skulder till intressefdretag 0,0 0,0 0,0 4,0 4,0 4,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,0 0,0 0,0 6,4 6,4 6,4
Upplupna kostnader och 0,0 0,0 0,0 0,4 0,4 0,4
forutbetalda intikter
Summa skulder 0,0 0,0 0,0 250,9 250,9 251,20

Avseende de lingfristiga skulderna bedimer K-Fastigheter, att det inte iir nigon visentlig skillnad mellan verkliga och redovisade virden.

) Ivs f5r iolla shuld
Lr JﬁrJ

For forfallostruktur avseende rintebirande skulder se under stycket "Rinterisk” ovan.

Ovriga rérelseskulder forfaller till betalning enligt nedan;

Koncernen Moderbolaget
mbkr 2018 2017 2018 2017
Forfaller 96,1 82,1 452,2 168,7
inom 1 ar
Forfaller 19,2 25,6 46,0 82,3
efter 1 ar
115,3 107,7 498,1 250,9
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Not 21: Kundfordringar Finansiella instrument som omfattas av generell metod

Kundfordringar dr upptagna till det belopp som beriknats inflyta. Den generella metoden anvinds for évriga finansiella tillgdngar
Samtliga forfallna kundfordringar éverstigande 30 dagar har bedomts (fordringar hos intressebolag och gemensamt styrda bolag samt
individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osikra likvida medel). For den generella metoden anvinds en ’rating modell’.
kundfordringar. Forvintade kreditforluster har beriknats pa 12 manader f6r fordringar i

stadie 1 och pa tillgingens 16ptid f6r fordringar i stadie 2 och stadie 3.

Koncernen Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Avseende fordringar hos intressefdretag och gemensamt styrda féretag

Aldersfsrdelning kundfordringar (mkr) 2003 2017 kan kreditrating inte faststillas, d4 det saknas erforderlig information
rorande bolagen. Koncernen har dirfér bedémt att de skall ansittas

- 90 dagar 29,1 18,2 ligsta mojliga S&P. Loss given Default antas vara 45% i linje med Basel

91 - 120 dagar 0,1 1,0 IT’s riktlinjer for exponering for icke-finansiella foretag.

121 dagar - 2,0 1,2

Osiikra kundfordringar < 90 dagar -0,1 0,0 Detta har resulterat i en reserv om 0,1 mkr (0)

Osiikra kundfordringar > 90 dagar -1,1 -0,3

Kundfordringar netto 30,0 20,0 Likvida medel
Avseende likvida medel himtas kreditrating frin respektive banks
hemsida. Default Rates himtas fran S&P. Loss given Default antas vara

2018 irs resultat for koncernen har belastats med 0,7 mkr (0’8 mkr) 45% i linje med Basel IT’s riktlinjer for cxponcring for icke-finansiella

avseende konstaterade och befarade kundférluster. Fordringarna dr foretag.

kortfristiga till sin natur varfér redovisat belopp motsvarar verkligt
virde. Detta har resulterat i en reserv om 0,0 mkr (0,0).

Analys av forindringar finansiella

instrument som omfattas av den Stadie 1 Stadie 2 Stadie 3
Not 22: Nedskrivning forviintade kreditforluster Jorenklade metoden (mkr) (0-30 dagar)  (0-90 dagar) (>90 dagar)
Koncernen har i enlighet med IFRS 9 skrivit ned tillgdngar virderade till
upplupet anskaffningsvirde for forvintade kreditforluster. IB Kund- och hyresfordringar 18,2 2,2
Forindring kundfordringar 10,9 0,0
Nedskrivning har skett enligt de tvd metoder som definieras i IFRS 9, UB Kund- och hyresfordringar 29,1 2,1
‘den forenklade metoden’ och ‘den generella metoden’. Bada dessa
metoder anger stadier’ som anviinds for att klassificera tillgdingarna IB Fordringar hos intresseforetag 9.7
baserat pa kreditrisk. Valet av metod beror pa vilken typ av finansiell Fﬁfﬁnd?{lg fordringar -1.7
tillgdng som avses. resselorers
UB Fordringar hos 8,1
intresseforetag
Finansiella instrument som omfattas av forenklad metod
Den foren.klade metoden anvinds for %{undfordrlngar och IB reserv forvintade 0.0 0.0 03
hyresfordringar. Kund- och hyresfordringar forfallna 0-90 dagar kreditforluster
klassificeras som stadie 2, medan kundfordringar forfallna > 90 dagar Férindring reserv forvintade -0,1 -0,1 0,8
klassificeras som stadie 3. Forvintade kreditforluster beriknas pa kreditfrluster
tillgingens lﬁptid. UB Reserv forvintade -0,1 -0,1 -1,1
kreditforluster
For den férenklade metoden anvinds en ’férlustandelsmodell’ utifrin i
Redovisat nettovirde 7,9 29,0 1,0

historisk data pa samtliga fordringar i stadie 2. Ett medelvirde har
riknats fram pd konstaterade kundforluster under de tre senaste éren
(2016-2018).

Denna procentsats har sedan justerats for framétblickande
fakturor i form av ledningens bedémning avseende utokad risk for Not 23: Firutbetalda kostnader och upplupna intikter
framtida kreditforluster. Justeringen har tagit hinsyn till paverkan
till foljd av forsimrad konjunktur, okad aktivitet i bygg- och

. .. . . . Koncernen Moderbolaget
uthyrningsverksamheten samt ett stdrre andel ildre ligenheter i o
fastighetsbestindet. mbker 2018 2017 2018 2017
Detta har resulterat i en total reserv om 0,1 mkr (0) per 2018-12-31. Forutbetald leasing 0,0 0,0 0,0 0,0

Ovriga poster 5,2 1,1 0,0 0,0
For kundfordringar i stadie 3 (frfallna 6verstigande 90 dagar) har Summa 5.2 1,1 0,0 0,0

individuell prévning gjorts for respektive fordran. Detta har resulterat i
en total reserv om 1,1 mkr (0,3) per 2018-12-31.
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Not 24: Kortfristiga placeringar Not 27: Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen

mhkr Koncernen Moderbolaget
mbkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Uppl Irel d 3,9 2,7 0,5 0,3
Redovisat virde, totalt 91,6 86,5 pplupna personaiciaterade
kostnader
Uppl i 1,0 0,4 0,1 0,0
Varav noterade aktier RERneel
Forutbetalda hyresintikt 31,2 16,5 0,0 0,0
Anskaffningsvirde 91,2 83,0 "oru craica TyresinEer
Ovri t 11,0 3,0 0,4 0,4
Borsvirde eller motsvarande 91,6 86,5 —repese s
Summa 47,0 22,6 1,0 0,7
Not 25: Aktickapital
Aktiekapitalet bestdr likt foregiende ar av 500 stamaktier med kvotvirde
100 ke Not 28: Kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget
Utdelning har skett under 2018 enligt beslut pé extra bolagsstimma
med 15 169 kr per aktie mbkr 2018 2017 2018 2017
Likvida medel
Filjande delkomponenter ingir i likvida medel:
2018 2017 2018 2017 Kassa och bank 52,8 10,3 45,9 8,6
Summa enligt balansrikningen 52,8 10,3 45,9 8,6
Antal aktier Kvotviirde (kr)  Kvotviirde (kr) Antal Antal S il et ol 52.8 103 45.9 8.6
Aktier 100 100 500 500 Erhillna och betalda rintor
Erhallna rintor 0,0 0,0 1,8 0,6
Betald rinta -16,8 -11,5 -1,9 -0,7
Summa -16,8 -11,5 -0,1 -0,2

Not 26: Derivatinstrument

Justeringar for poster som inte

Foér att hantera Rinterisken (se Not 20 Finansiella risker och ingér i kassaflodet

Finanspolicyer) utnyttjar koncernen rintederivat. Over tiden Avskrivningar av materiella illgingar 13 0,6 0,0 0,0
uppstar virdeforindringar i rintederivatportfoljen primirt som en Nedskrivning av omsiteningstillgingar 0.0 03 0.0 0
foljd av forindrade marknadsrintor. I balansrikningen redovisas utdver normala nedskrivningar

derivatinstrument till verkligt virde som kortfristig eller langfristig Summa L3 0.8 0,0 0:0

tillging eller skuld baserat pa l6ptiden for derivatet, dven om nigot
belopp inte kommer att regleras kontant.

Verkligt virde for derivatportfoljen uppgick per bokslutstillfillet till
-6,2 mkr (-0,7). Samtliga innehavda derivat hade per bokslutstillfillet

negativt verkligt virde, d4 marknadsrintan for motsvarande 15ptid var Not 29: Bokslutsdispositioner
ligre 4n avtalad rinta for motsvarande derivat.
mbkr 2018 2017
Koncernen
Férindring dveravskrivningar 0,0 0,0
mbkr 2018 2017 Erhéllna koncernbidrag 29,3 26,1
——— Limnade koncernbidrag -14,5 -20,4
Ingdende negativt virde 0,7 1,3 Summa 14,8 5,7
Periodens utveckling 5,5 -0,6
Utgdende negativt virde 6,2 0,7
Férdelning derivatportfolj
<l ar 0,0 7,0
2 ar 0,0 0,0
3ar 7,0 0,0
4 ar 100,0 7,0
>5dar 500,0 0,0
Summa derivatportfslj 607,0 14,0

K-Fast Holding AB Ar:redwiming 2018



Not 30: Andelar i koncernforetag Not 31: Koncernkonto
Merparten av koncernforetagen ir anslutna till ett s k koncernkonto

som K-Fast Holding AB har med bolagets bank, innebirande att

Kapital- Anshaffvings-
Orgonn Site  andel%  Rsandel 05 viirden (mir) koncernféretagens tillgodohavande hos banken redovisats som en
fordran hos koncernféretag och utnyttjad kredit rubriceras som en
Karlsson Fastigheter i Hisslcholm AB  556827-7569  Hsslcholm 100 100 1,0 skuld till koncernforetag. K-Fast Holding AB ir juridiskt ansvarig for
gl B A DR s tchol 100 100 44 koncernens transaktioner pd koncernkontot gentemot banken.
T4 Fastigheter AB 556824-2969  Hisslcholm 100 100 4,9
Piltua AB 556846-9703  Hissleholm 100 100 0,1
K-Fast Helsingborg AB 556915-0393  Hissleholm 100 100 14,7
K-Fast Malmi AB 556980-3553  Hissleholm 100 100 1,4
K-Fast Bygg Holding AB 559008-8950  Hisslcholm 100 100 0,1 mkr 20 2017
K-Fast Torget AB 559027-5334  Hisslcholm 100 100 8,9
K-Fast Landskrona 1 AB 556837-4754  Hissleholm 100 100 47,1 Utnyttjad kredit hos K-Fast Holding AB -132,7 -15,2
K-Fast Landskrona 2 AB 556837-4747  Hissleholm 100 100 31,3 Tillginglige belopp hos K-Fast Holding AB 20,0 15,0
K-Fast Parkerings AB 559077-1316  Hissleholm 100 100 0,1 Tillgingligt belopp hos koncernféretag 178,1 23,8
K-Fast Kullaviigen AB 556995-9587  Hissleholm 100 100 3,5 Summa banksaldo i koncernen avseende 65,4 23,6
K-Fast Projektutveckling AB ol Lsscholm 100 100 0.1 koncernkontot, inkl. outnyttjad kredit
K-Fast Virdepapper AB 559096-4671  Hisslcholm 100 100 0,1
K-Fast Fredriksdal AB 559076-5888  Hisslcholm 100 100 17,7
K-Fast T4 AB 556040-3957  Hissleholm 100 100 33,1
K-Fast Stortorget AB 556419-6201  Hissleholm 100 100 46,3
K-Fast Radhustorget AB 556532-9173  Hissleholm 100 100 79,9
Nyponfastigheten AB 5568762909 Hissleholm 100 100 25,3 Not 32: Stiillda siikerheter
K-Fast Elincgird AB 559094-9144  Hisslcholm 100 100 18,7 Koncernen Moderbolaget
K-Fast Almhult AB 556977-8664 Hissleholm 100 100 14,9 e
K-Fast Skruven AB 556817-5557 Hissleholm 100 100 1,3 mbkr 2018 2017 2018 2017
K-Fast Surte AB 5569226466 Hissleholm 100 100 14,3
K-Fast Vixjo AB 559150-8725 Hissleholm 100 100 0,1 Fér egna avsittningar och skulder
oo Avseende skulder till kreditinsitut
Fastighetsinteckningar 2233,8 1192,3 0,0 0,0
Foretagsinteckningar 1,2 1,2 0,0 0,0
Till f6rmén for koncernféretag
kr 2018 2017 Andra stillda sikerheter 150,7 26,0 144,7 26,0
Summa stillda sikerheter 2 385,7 1219,4 144,7 26,0
Ingdende anskaffningsvirden 222,4 122,8
- Férvirvade andelar 154,5 100,6
- Avyttrade andelar -8,0 -1,1
- Omklassificeringar 0,0 0,1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 368,9 222,4 Not 33: Eventua(fd;pliktelser
Ingdende nedskrivning -5,0 -5,0
- Aterféring nedskrivning 5,0 0,0 mkr 2018 2017
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0,0 -5,0
Borgen till fsrméan for koncernféretag 1021,4 631,9
Utgiende bokfort virde 368,9 2174 Andra eventualforplikrelser 0,0 0,0
Summa eventualférpliktelser 1021,4 631,9
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Not 34: Hiindelser efter rikenskapsdrets utging

Inga visentliga hindelser har intriffat efter rikenskapsarets utging.

Not 35: Transaktioner med nirstiende

Uppgifter om moderforetaget

K-Fast Holding AB igs till 51% av Jacob Karlsson AB, 556898-5583,
med site i Hissleholm samt till 49% av Erik Selin Fastigheter AB,
556572-5586, med siite i Goteborg.

Transaktioner med néirstdende som genomforts pd andra in
marknadsmdissiga villkor

Inga transaktioner med nirstiende har skett pa andra 4n
marknadsmissiga villkor. Inga garantier har utfists eller tagits emot.
Utestdende saldon regleras vanligen med likvida medel.

Inkip och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkop och forsiljning avseende
koncernféretag.

mkr 2018 2017
Inkép 0,0 0,0
Férsiljning 0,2 0,0

0,2 0,0

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning

Koncernens nyckelpersoner utgors av K-Fast Holding ABs styrelse och

VD. Ersittningen till nyckelpersoner i ledande stillning innefattar
foljande kostnader:

Kortfristiga formaner till anstillda (mkr)

Loner inklusive bonus 1,2
Sociala avgifter 0,4
Tjinstebilsférmén 0,1

1,7

1,0
0,3
0,1
1,5
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PATE

Arsredovisning och koncernredovisning har godkints for utfirdande av styrelsen och Verkstillande Direkeér den 2 april 2019.
Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrikning blir foremal for faststillelse pd arsstimman den 2 april 2019. Styrelsen
avser att foresld drsstimman att ingen aktieutdelning limnas for verksamhetsaret 2018.

Styrelsen och verkstiillande direktoren intygar hiirmed att:

- Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen samt RFR2

- Arsredovisningen ger en rittvisande bild av foretags
stillning och resultat samt

- Forvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversikt
&ver utvecklingen av bolagets verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstiillande direktoren intygar vidare att:

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med de internationella redovisningsstandarder
(IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran International Financial Reporting
Interpretation Committee (IFRIC), sadana de
antagits av EU samt RFR1.
Koncernredovisningen ger en rittvisande bild av

koncernens stillning och resultat samt

- Forvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversike
dver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osikerhetsfaktorer som foretag som ingdr
i koncernen stir infor.

Hissleholm den 2 april 2019

T FyFecen W

Jesper Mirtensson Asa Fredin Erik Selin
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jacob Karlsson

Verkstillande direktdr/Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den 2 april 2019

Ernst & Young AB

&

Stefan Svensson

Auktoriserad Revisor
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REV|

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av rsredovisningen och koncernredovisningen
for K-Fast Holding AB for &r 2018. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingdr pd sidorna 19-60 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december

2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits
av EU, och érsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ir forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen fér moderbolaget och rapport éver totalresultat och
rapport dver finansiell stillning fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information iin drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller 4ven annan information 4n drsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-18 samt sidan 63.
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret fér den
andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vir revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ir det vért ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och éverviga om informationen i visentlig utstrickning
ir oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomging beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhimtat
under revisionen samt beddmer om informationen i vrigt verkar
innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller

koncernredovisningen, enligt IFRS sisom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktdren ansvarar 4ven fér den interna kontroll
som de bedémer dr nédvindig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s r
tillimpligt, om férhallanden 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
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har négot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mél 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.

Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsdtgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ir
tillrickliga och dndamélsenliga for att utgdra en grund for vira
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hdgre 4n for en visentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller 4sidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsdtgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

- utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocks
en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
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det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller,

om sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet

om érsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhillanden
gora att ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

- inhimtar vi tillrdckliga och indamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning av K-Fast Holding AB for dr 2018 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r
oberoende i forhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r dillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i dvrigt.

K-Fast Holding AB /irsre‘doviming 2018

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation ir utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota
den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de 4tgirder som ir nddvindiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras i dverensstimmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktdren i nigot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

- pi ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sikerhet beddma om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for

att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller frlust grundar sig frimst pd
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfdrs baseras pd vér professionella bedémning med utgingspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen

pa sidana dtgirder, omraden och férhillanden som ir visentliga for
verksamheten och dir avsteg och évertridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna 4tgirder och andra férhillanden som ir
relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag

for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt med
aktiebolagslagen.

Malmé den 2 april 2019
Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor

62



63

DEF

K-Fastigheter presenterar vissa finansiella métt i arsredovisningen

som inte definieras enligt IFRS. K-Fastigheter anser att dessa matt

ger virdefull kompletterande information till investerare och bolagets
ledning d& de méjliggor utvirdering av koncernens prestation. Eftersom
inte alla foretags beriknar finansiella mitt pi samma siitt, 4r dessa

inte alltid jimforbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa
finansiella métt skall dirfor inte ses som ersittning for matt som
definieras enligt IFRS. Nedan presenteras definitioner pd métt som med
ndgra undantag, inte definieras enligt IFRS.

Nyckeltalen ir baserade pa rapporter 6ver resultat, finansiell stillning,
forindring eget kapital och kassaflode.

Avkastning eget kapital, %
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittlige Eget kapital

Balansomslutning, mkr
Balansomslutning enligt Koncernens rapport éver finansiell stillning

Beliningsgrad, %
Rintebirande skulder i forhallande till Fastighetsvirde

Central administration, mkr

Central administration omfattar koncerngemensamma kostnader
i K-Fast Holding AB, avskrivningar samt 6vriga kostnader. Dessa
kostnader kan definitionsmissigt fordelas lika mellan koncernens
tre affirsomriden.

Direkta fastighetskostnader, mkr
Direkta fastighetskostnader pa arsbasis

Direktavkastningskrav, %
Beriiknat driftsoverskott pé arsbasis i forhéllande till fastighetsvirde

Driftsoverskott, mhkr
Driftsverskott enligt Rapport totalresultat

Eget kapital, mkr
Eget kapital enligt Rapport éver finansiell stillning

Eget kapital per aktie, kr/aktie
Eget kapital i férhéllande till genomsnittligt antal utestiende aktier

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad &rshyra fér hyresavtal vilka loper vid periodens slut i
procent av hyresvirde

Fastighetsviirde, mkr
Virde av firdigstillda Forvaltningsfastigheter enligt Koncernens rapport
dver finansiell stillning

Forvaltningsfastigheter, mkr
Bokf6rt virde av firdigstillda fastigheter och fastigheter under pigiende
nyanliggning.

\ L

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag f6r uppskjuten
skatteskuld) i forhdllande till balansomslutningen.

Firvaltningsresultat, mkr
Bruttoresultat fastighetsforvaltning med avdrag fér Central
administration hinforligt till affirsomride Forvaltning och Finansnetto.

Genomsnittlig rinta, %

Beriknad Arsrinta for skulder till kreditinstitut relaterat till
Forvaltningsfastigheter, baserat pa aktuella lineavtal, i forhallande till
totala skulder till kreditinstitut relaterat till Férvaltningsfastigheter

Hyresintiikter, mkr
Hyresintikeer enligt Rapport totalresultat

Hyresviirde, mkr
Utgéende hyra pd arsbasis med tilligg for beddmd marknadshyra for
vakanta ytor

Kapitalbindningstid, ir
Kapitalbindningstid pd skulder till kreditinstitut relaterat till
Forvaltningsfastigheter vid érets slut

Resultat efter skatt, mkr
Resultat efter skatt enligt Rapport totalresultat

Riintebindningstid, dr
Rintebindningstid pa skulder till kreditinstitut relaterat till
Férvaltningsfastigheter vid érets slut

Riintebiirande skulder, mkr
Langfristiga och kortfristiga rintebdrande skulder

Riintetiickningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat med 4terliggning av Finansnetto dividerat
med Finansnetto (inkl. realiserad virdeférindring pa kortfristiga
derivatinstrument).

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till Balansomslutning

Substansviirde, mkr
Eget kapital med justering fér uppskjutna skatter, virdeférindringar pa
rintederivat och innehav utan bestimmande inflytande.

Uthyrbar yta, kvm
Uthyrbar yta vid verksamhetsarets utging

Aprets resultat per aktie, kr/aktie
Arets resultat i férhéllande till genomsnittligt antal utestiende aktier

Overskottsgmd, %
Driftsoverskott justerat for fastighetsadministration i procent av
hyresintikter
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