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Viktig information

Detta informationsdokument (*Informationsdokumentet”) har upprattats av Brinova Fastigheter AB (publ) ("Brinova”) med
anledning av att Brinova och K-Fast Holding AB ("K-Fastigheter”) den 11 december 2024 har ingatt ett avtal varigenom Brinova
forvarvar samtliga aktier i K-Fast Kullavédgen AB, ett helagt dotterbolag till K-Fastigheter, och forvarvar darmed K-Fastigheters
fastighetsagande bolag i Skane, Smaland och Danmark, med betalning genom nyemitterade aktier i Brinova ("Transaktionen”).
Genom Transaktionen kommer K-Fastigheter erhalla hogst totalt 137 384 632 aktier, fordelat pa hogst 26 994 595 A-aktier och
hogst 110 390 037 B-aktier. K-Fastigheters totala innehav i Brinova kommer saledes att uppga till hogst cirka 58,4 procent av
aktierna och rosterna. Med "Brinova” avses, beroende pd sammanhang, Brinova Fastigheter AB (publ), ett eller flera dotterbolag
till Brinova eller den koncern i vilken Brinova ar moderbolag. Med "K-Fastigheter” avses, beroende pa sammanhang, K-Fast
Holding AB, ett eller flera dotterbolag till K-Fastigheter eller den koncern i vilken K-Fastigheter & moderbolag. For definitioner av
dessa och andra begrepp, se avsnittet "Definitioner”.

Informationsdokumentet ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist rorande Informationsdokumentet
ska avgoras exklusivt av svensk domstol.

Informationsdokumentet utgor inte ett prospekt enligt férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”) och inte heller ett
undantagsdokument enligt forordning (EU) 2021/528, 2 kap. lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden eller 2 a kap. lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Informationsdokumentet har inte granskats
och godkants av Finansinspektionen i enlighet med artikel 20 av Prospektférordningen.

Informationen i Informationsdokumentet avses vara korrekt, om &n inte fullstandig, endast per dagen for Informationsdokumentet.
Det lamnas ingen férsakran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt. Férutom vad
som kravs enligt tillamplig lagstiftning eller annan reglering, fransager sig Brinova uttryckligen all skyldighet att offentliggéra
uppdateringar eller revideringar avseende Informationsdokumentet. Informationen i Informationsdokumentet laAmnas endast med
anledning av Transaktionen och far inte anvéndas i ndgot annat syfte.

Informationen om K-Fastigheter i avsnitten “Information om K-Fastigheter” och “K-Fastigheter efter Transaktionen” i
Informationsdokumentet har granskats av styrelsen i K-Fastigheter. Brinova garanterar inte och tar inget ansvar for att
informationen om K-Fastigheter &r korrekt och fullstandig, utéver vad som kan félja av tillamplig lag.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION

Om inte annat anges hari har ingen finansiell information i Informationsdokumentet reviderats eller granskats av revisor. Alla
finansiella belopp ar i svenska kronor, om inte annat anges. Belopp som redovisas i Informationsdokumentet har i vissa fall
avrundats varfér summan som anges i tabellerna inte nddvandigtvis alltid exakt éverensstammer.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Information i Informationsdokumentet som ror framtida foérhallanden eller omstandigheter, inklusive information om framtida
resultat, tillvaxt och andra utvecklingsprognoser samt andra férdelar med Transaktionen, utgor framtidsinriktad information. Sddan
information kan generellt, men inte alltid, kdnnetecknas av att den innehaller orden "beddms”, "avses”, "férvantas”, "tros”, eller
liknande uttryck. Framtidsinriktad information &r, till sin natur, foremal for risker och osakerhetsmoment eftersom den avser
forhallanden och &r beroende av omstandigheter som intraffar i framtiden. Pa grund av flera faktorer, vilka i stor utstrackning ligger
utom Brinovas och K-Fastigheters kontroll, kan det inte garanteras att framtida férhallanden inte vasentligen avviker fr&n vad som

uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen.

All framtidsinriktad information ldmnas per dagen for offentliggérande. Férutom vad som kravs enligt tillamplig lagstiftning eller
annan reglering, frdnséager sig Brinova uttryckligen all skyldighet att offentliggéra uppdateringar eller revideringar avseende
framtidsinriktad information i Informationsdokumentet p& grund av andrade férvantningar avseende den framtidsinriktade
informationen eller andrade handelser, forhallanden eller omstandigheter varpa ndgon framtidsinriktad information &r baserad.
Lasaren uppmanas dock att ta del av eventuella ytterligare uttalanden som Brinova eller K-Fastigheter har gjort eller kan komma
att gora.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Informationsdokumentet innehaller information fran tredje part i form av bransch- och marknadsinformation samt statistik och
berakningar hamtade frdn branschrapporter och studier, marknadsundersokningar, offentligt tillganglig information samt
kommersiella publikationer.

Brinova har ej pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som
finns i Informationsdokumentet. Brinova bekréftar att den information som anskaffats fran en tredje part har atergetts korrekt och
savitt Brinova kanner till och kan utréna av informationen som offentliggjorts av denna tredje part, har inga sakforhallanden
utelamnats som skulle géra den &tergivna informationen felaktig eller vilseledande.
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Den foreslagna Transaktionen
Bakgrund

Brinova och K-Fastigheter offentliggjorde den 11 december 2024 att de ingatt avtal varigenom Brinova
forvarvar samtliga aktier i K-Fast Kullavédgen AB ("Fastighetsportféljen”), ett helagt dotterbolag till K-
Fastigheter, och forvarvar darmed K-Fastigheters fastighetsdgande bolag i Skane, Smaland och
Danmark, med betalning genom nyemitterade aktier i Brinova ("Transaktionen”). Tilltrade forvéntas
genomféras den 1 april 2025.

Informationsdokumentet har upprattats av Brinova till forman for aktieagarna i K-Fastigheter med
anledning av att kopeskillingen i Transaktionen kommer att besta av nyemitterade aktier i Brinova. K-
Fastigheter, och indirekt aktieagarna i K-Fastigheter, kommer séledes bli dgare i Brinova till foljd av
Transaktionen. Informationsdokumentet syftar darfor till att beskriva Transaktionen och dess potentiella
effekter pa K-Fastigheter respektive Brinova infér den kommande extra bolagsstamman i K-Fastigheter
dar det foreslas att bolagsstamman godkanner Transaktionen.

For att terspegla Brinovas aktiestruktur med tva aktieslag kommer K-Fastigheter att erhdlla bade A-
aktier och B-aktier i Brinova, fordelat pro rata i forhallande till den nuvarande uppdelningen av A-aktier
och B-aktier i Brinova. Genom Transaktionen kommer K-Fastigheter erhalla hogst totalt 137 384 632
aktier, fordelat pa hogst 26 994 595 A-aktier och hogst 110 390 037 B-aktier. K-Fastigheters totala
innehav i Brinova kommer séledes att uppga till hdgst cirka 58,4 procent av aktierna och résterna. Det
exakta antalet aktier som K-Fastigheter kommer att erhdlla ar beroende av forhallandena i
Fastighetsportfoljen per tilltradesdagen. Brinova och K-Fastigheter &ger sedan tidigare inga aktier i
varandra.

Pa sikt ar K-Fastigheters avsikt att vid en tidpunkt som K-Fastigheter bedémer lamplig dela ut aktierna
i Brinova till aktiedgarna i K-Fastigheter genom en sakutdelning. Sakutdelningen kan dock ske forst nar
K-Fastigheters faststillda balansrakning utvisar tillrackligt fritt eget kapital och 6vriga krav enligt
aktiebolagslagen for att genomféra sakutdelningen ar uppfyllda, vilket tidigast forvéntas kunna
faststéllas i samband med K-Fastigheters arsstamma 2026. Storre agare i Brinova och K-Fastigheter
har sinsemellan ingétt ett rostbindningsavtal som géller under tiden fram till sakutdelningen fran K-
Fastigheter.

Véarderingen av Fastighetsportfolien baseras pa externa marknadsvarderingar per den 30 september
2024. Inkluderat i Fastighetsportfoljen finns tre fastigheter som séljes med ett s.k. forward-funding
upplagg vilket innebar att Brinova pa tilltradesdagen erlagger marknadsvardet for projekten samt att K-
Fastigheter ansvarar for att projekten fardigstalls. K-Fastigheter har atagit sig att std for samtliga
kostnader som for vart och ett av projekten overstiger for projektet utstéllt byggkreditiv.

Kopeskillingen kommer pa tilltradesdagen beréknas som fastighetsvardet efter avdrag for den da
radande skuldsattningen (samt en antagen skuldséttning i forward-funding projekten). Skulle
skuldsattningen understiga ett férutbestdmt belopp om 6,3 miljarder kronor kommer en revers om
mellanskillnaden upp till minimibeloppet att utfardas mellan Brinova och K-Fastigheter.

Kopeskillingen erlaggs med nyemitterade aktier i Brinova med en teckningskurs om 32,46 kronor per
aktie, vilket motsvarar Brinovas substansvarde per aktie per 30 september 2024. Det totala vardet for
vederlagsaktierna som erlaggs som kdpeskilling uppgéar saledes till hogst 4,45 miljarder kronor,
beréaknat pa Brinovas substansvarde per 30 september 2024.

Fastighetsportfolien omfattar K-Fastigheters fastighetsagande bolag i Skane, Smaland och Danmark
med ett 6verenskommet fastighetsvarde om 10,8 miljarder kronor bestdende av totalt 108 fastigheter
primért inom bostader. Av de totalt 108 fastigheterna ar tre fastigheter i Helsingborg, Képenhamn och
Malmo pagaende projekt (berdknat fardigstéllande september 2026, april 2025 till oktober 2025 och
oktober 2026 till februari 2027). | fastigheterna (inklusive de tre padgdende projekten som om de vore
fardigstallda per den 30 september 2024) aterfinns en total uthyrningsbar yta om 304,4 tusen kvm, 4 279
hyresbostader och ett hyresvarde om 563,8 Mkr. Den kontrakterade hyran ar 534,9 Mkr, fastighetsvarde
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per kvadratmeter om 35,3 tusen kvm, vakans om 5,1 procent, hyresvéarde fér bostaderna per kvm om 1
898 kronor, belaningsgrad (férvantad vid fardigstallandet) om 59,7 procent samt en uppskattad
volymviktad genomsnittlig  direktavkastning enligt externa varderingar om 4,4 procent.
Fastighetsportfolien bestar till 65 procent av moderna fastigheter som éar fardigstallda efter 2019.

Efter Transaktionens genomférande och K-Fastigheters utdelning av aktierna i Brinova till K-
Fastigheters aktiedgare kommer Erik Selin Fastigheter AB, Jacob Karlsson AB, Backahill AB och
Fastighets AB Balder att vara de fyra storsta aktiedgarna i Brinova och inneha aktier motsvarande hogst
19,0, 18,6, 10,0 och 7,8 procent av aktierna och hogst 19,0, 18,4, 16,6 respektive 13,1 procent av
rosterna (efter utdelning av samtliga K-Fastigheters aktier i Brinova och baserat pd nuvarande
aktieinnehav i Brinova respektive K-Fastigheter).

Narstaende parter

Erik Selin, styrelseordférande i bade Brinova och K-Fastigheter, ar enligt aktiebolagslagen javig i
forhallande till Transaktionen och har inte deltagit och kommer inte att delta i respektive styrelses
handlaggning av eller beslut i fragor relaterade till Transaktionen. Med anledning harav har K-
Fastigheter inhamtat och offentliggjort ett varderingsutlatande, s.k. fairness opinion.

Dispens fran budplikt

Som ett resultat av Transaktionen, och fére utdelningen av vederlagsaktierna i Brinova till aktiedgarna i
K-Fastigheter, kommer K-Fastigheter att inneha hogst cirka 58,4 procent av de utestdende aktierna och
rosterna i Brinova. K-Fastigheter har erhallit dispens frdn budplikt frdn Aktiemarknadsnamnden
(uttalande 2024:76), som annars skulle uppsta till folid av K-Fastigheters teckning av aktier i
Transaktionen. Undantaget ar villkorat bland annat av den extra bolagsstdmman i Brinovas beslut att
bemyndiga Brinovas styrelse att besluta om emissionen av vederlagsaktierna bitrads av minst tva
tredjedelar av saval avgivna rosterna som de vid den extra bolagsstamman i Brinova foretradda aktierna
(se vidare nedan under “Extra bolagsstdmma i Brinova”). For det fullstdndiga uttalandet, se
www.aktiemarknadsnamnden.se.

Villkor for fullféljande
Fullféliandet av Transaktionen ar foremal for féljande fullféljandevillkor:

i. extra bolagsstdmma i Brinova bemyndigar Brinovas styrelse att besluta om emission av
vederlagsaktierna samt &ndring av bolagsordningen for att hoja granserna for antalet aktier
och aktiekapitalet;

ii. extra bolagsstamma i K-Fastigheter godkénner genomférandet av Transaktionen;

iii. Konkurrensverket fore tilltradesdagen har godként Transaktionen eller annars beslutat att
lamna Transaktionen utan atgard; och

iv. Inspektionen for strategiska produkter enligt lagen om granskning av utldndska
direktinvesteringar har fattat beslut om att godkanna eller lamna Transaktionen utan atgard;

V. langivande banker har lamnat skriftliga godkannanden att inga av Brinovas nuvarande I&n
eller 1an som tas 6ver fran K-Fastigheter kommer att ségas upp till foljd av Transaktionen;

Vi. att K-Fastigheter efter Transaktionen kommer att inneha aktier i Brinova motsvarande minst
51 procent av rdsterna och kapitalet i Brinova.

Enligt avtalet mellan Brinova och K-Fastigheter ska de villkor som anges ovan som utgdngspunkt vara
uppfyllda senast den 1 april 2025.

Extra bolagsstamma i Brinova

Brinova har kallat till en extra bolagsstamma som kommer att hallas den 7 mars 2025 for att besluta om
ett bemyndigande for styrelsen att besluta om emissionen av vederlagsaktierna samt andring av
bolagsordningen for att hdja granserna for antalet aktier och aktiekapitalet. Beslutet att bemyndiga
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styrelsen att besluta om emission av vederlagsaktierna behover, for att K-Fastigheters dispens fran
budplikt fran Aktiemarknadsnamnden ska vara giltig, bitradas av aktieagare med minst tva tredjedelar
av saval de avgivna rosterna som de vid stamman foretradda aktierna.

Backahill AB och Fastighets AB Balder, som tillsammans innehar cirka 42,9 procent av aktierna och
71,4 procent av rosterna i Brinova, har atagit sig att rosta for nodvandiga beslut for att genomfora
Transaktionen vid den kommande extra bolagsstaémman i Brinova.

Extra bolagsstamma i K-Fastigheter

K-Fastigheter har kallat till en extra bolagsstimma som kommer att hallas den 6 mars 2025 for att
besluta om godkannande av Transaktionen. En férutsattning for genomférandet av Transaktionen ar att
Transaktionen godkanns av aktieagare med minst tva tredjedelar av saval de avgivna rosterna som de
vid stamman foéretradda aktierna, réknat totalt samt inom varje aktieslag som ar foretratt vid stamman.

Erik Selin Fastigheter AB och Jacob Karlsson AB, som tillsammans innehar cirka 63,6 procent av
aktierna och 73,3 procent av rosterna i K-Fastigheter, har atagit sig att rosta for nédvandiga beslut for
att genomfora Transaktionen vid den kommande extra bolagsstamman i K-Fastigheter.

Roéstbindningsavtal

Till félid av K-Fastigheters rostandel efter Transaktionen och mot bakgrund av att det &r K-Fastigheters
avsikt att dela ut sitt innehav i Brinova har K-Fastigheter atagit sig gentemot Fastighets AB Balder och
Backahill AB att tillse dessa &gare (sa lange dgaren ager mer &n 15 procent av rosterna i Brinova) har
ratt att nominera var sin representant till styrelsen i Brinova samt att K-Fastigheter ska résta for att dessa
nominerade personer valjs till styrelseledamdéter i Brinova i samband med bolagsstammor vid vilka val
av styrelseledaméter genomfors. K-Fastigheter har dven atagit sig gentemot dessa &dgare inte
genomfora vissa atgarder utan deras samtycke, sdsom att besluta om &ndring av Brinovas
bolagsordning, besluta om nyemission av aktier i Brinova eller sélja aktier i Brinova.

Brinovas aktier i korthet

Brinova har tva aktieslag, aktier av serie A och aktier av serie B. Varje aktie av serie A medfor tio (10)
roster pa bolagsstamman och varje aktie av serie B medfér en (1) rost pa bolagsstamman. Brinovas
aktier av serie B ar noterade pa Nasdag Stockholm. Aktierna handlas under kortnamnet BRIN B och
har ISIN-kod SE0008347652. Aktierna av serie A har ISIN-kod SE0008321640. Samtliga aktier ar fritt
Overlatbara.

Samtliga aktier ger lika ratt till utdelning. De nyemitterade aktierna i Brinova ger réatt till utdelning i
enlighet med bolagsordningen och fr&n och med den avstamningsdag for utdelning som infaller efter
det att de nyemitterade aktierna registrerats hos Bolagsverket och Euroclear Sweden AB. Samtliga
aktier i Brinova ger lika rétt till Brinovas tillgangar och eventuella verskott i handelse av likvidation.

Aktier av serie A kan p& begaran av agare till sidana aktier omvandlas till aktier av serie B. Aktier av
serie B kan inte omvandlas till aktier av serie A.

Upptagande till handel

De nyemitterade B-aktierna i Brinova kommer efter Transaktionen att tas upp till handel p& Nasdaqg
Stockholm. A-aktierna i Brinova avses att tas upp till handel p& Nasdaq Stockholm i samband med att
K-Fastigheter genomfor utdelning av sitt innehav i Brinova till aktiedgarna i K-Fastigheter.

Granskning av information i samband med Transaktionen

Transaktionen har féregatts av att Brinova och K-Fastigheter har genomfort émsesidiga begransade
undersokningar av respektive bolag (sa kallad due diligence) av bekraftande slag. Bolagen har bekraftat
att ingen insiderinformation har gjorts tillganglig i samband med denna undersokning.
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Skattekonsekvenser

Skattelagstiftningarna i respektive aktieagares medlemsstat och i Sverige kan inverka pa inkomster fran
aktierna i Brinova och K-Fastigheter. Varje investerare tillika aktiedgare bor kontakta sina egna
professionella skatteradgivare for att klargora individuella skattekonsekvenser for deras del i samband
med Transaktionen och avsedd sakutdelning fran K-Fastigheter av vederlagsaktierna i Brinova.

Tillamplig lag

Transaktionen regleras av och tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Brinova och K-Fastigheter har
aven att folja Nasdaq Stockholms Regelverk for aktieemittenter pa huvudmarknaden och god sed pa
vardepappersmarknaden.

Brinova AB

Styrelsen

10 februari 2025
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Rekommendation fran styrelsen i K-Fastigheter och fairness opinion

Den 3 februari 2025 offentliggjorde styrelsen i K-Fastigheter sin rekommendation avseende
Transaktionen enligt nedan.

Uttalande fran styrelsen samt offentliggérande av fairness opinion med
anledning av avyttring av fastighetsbestand till Brinova Fastigheter AB

Styrelsen for K-Fast Holding AB (”’K-Fastigheter”’) rekommenderar aktiedgarna i K-Fastigheter
att vid kommande extra bolagsstamma rdsta for beslut om godkédnnande av den transaktion
varigenom K-Fastigheter avyttrar hela sitt bestdnd av forvaltningsfastigheter i Region Syd till
Brinova Fastigheter AB (publ) ("Brinova”).

Bakgrund

K-Fastigheter offentliggjorde den 11 december 2024 att bolaget ingatt ett bindande aktieéverlatelseavtal
om att avyttra hela sitt bestand av forvaltningsfastigheter i Region Syd till Brinova for ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 10 760 MSEK, vilket motsvarar marknadsvéardet per den 30 september 2024.
Bestandet uppgar till cirka 75 procent av K-Fastigheters totala forvaltningsbestand sett till
marknadsvarde.

Kopeskillingen erlaggs med nyemitterade aktier i Brinova till en kurs om 32,46 kr per aktie, vilket
motsvarar Brinovas substansvarde per den 30 september 2024. 19,6 procent av aktierna kommer
utgoras av serie A och 80,4 procent av aktierna att utgoras av serie B vilket motsvarar samma fordelning
av aktier av serie A respektive B som rader i Brinova idag. K-Fastigheter kommer efter transaktionens
genomférande att Aga hogst 137 384 632 aktier i Brinova varav 26 994 595 av serie A och 110 390 037
av serie B, vilket motsvarar 58,4 % procent av rosterna och kapitalet. Det exakta antalet aktier som K-
Fastigheter kommer att erhdlla ar beroende av forhallandena i den avyttrade portfolien per
tilltradesdagen. Pa sikt ar K-Fastigheters avsikt att vid en tidpunkt som K-Fastigheter bedémer lamplig
dela ut aktierna i Brinova till aktiedgarna i K-Fastigheter genom en sakutdelning, vilket tidigast bedéms
kunna ska i samband med K-Fastigheters arsstamma 2026.

Transaktionens genomforande ar bland annat villkorad av godkannande pé extra bolagsstammor i
Brinova och K-Fastigheter vilka kommer att hallas under mars 2025. Kallelse till extra bolagsstamma
offentliggbrs genom separat pressmeddelande.

Erik Selin, styrelseordforande i bade Brinova och K-Fastigheter, ar enligt aktiebolagslagen javig i
forhallande till transaktionen och har inte deltagit och kommer inte delta i respektive styrelses
handlaggning av eller beslut i fragor relaterade till transaktionen.

For vidare information om transaktionen, se det pressmeddelande som offentliggjordes den 11
december 2024 och det informationsdokument avseende transaktionen som kommer att publiceras av
Brinova fore de extra bolagsstdmmorna.

Nordea Bank Abp. filial i Sverige har agerat som finansiell radgivare till K-Fastigheter. Styrelsen har
ocksa uppdragit at Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ("PwC”) att avge ett varderingsutlatande (s
kallad fairness opinion) avseende transaktionen. Varderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande. PwC:s
arvode for uppdraget ar inte beroende av kodpeskillingens storlek, i vilken utstrackning transaktionen
godkanns eller huruvida transaktionen fullféljs eller inte.

Styrelsens rekommendation

Styrelsens uppfattning om transaktionen baseras pa ett antal faktorer som styrelsen har bedomt som
relevanta i forhallande till utvarderingen av transaktionen. Dessa faktorer inkluderar, men &r inte
begréansade till, K-Fastigheters nuvarande finansiella stallning, férvantade framtida utveckling och
potential liksom dartill relaterade mdjligheter och risker.
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Genom férsaljningen och skapandet av ett starkare Brinova ges battre forutsattningar for 6kad intjaning
for det gemensamma bestandet i Region Syd an om K-Fastigheter och Brinova forvaltat bestanden
separat. Overlappningen som finns mellan bestanden ger skalférdelar, till exempel i samband med
upphandlingar av standardhéjande atgarder och villkor for finansiering, och bedémningen ar att K-
Fastigheter kommer kunna fa stérre ekonomisk utvéxling pa agandet i Brinova &n enbart agande av det
egna bestandet i Region Syd. K-Fastigheter kommer &ven fortsatt verka i enlighet med géllande
affarsplan som bland annat har presenterats pa en kapitalmarknadsdag den 2 maj 2024. Affarsplanen
innebar att verksamheten aven fortsatt bedrivs i de tva affarsomradena Férvaltning och Entreprenad.

Forvaltningsverksamheten bestar efter transaktionen, utéver K-Fastigheters innehav i Brinova som
kommer fortsétta bedrivas som ett sjalvstandigt bolag, per 30 september 2024 &ven av innehav i Region
Vast om 558 lagenheter och 498 lagenheter i Region Ost. Fastighetsbestanden i Region Vést och
Region Ost har ett marknadsvarde om cirka 3 100 MSEK. Utéver fardigstallda forvaltningsfastigheter
pagar byggnation av cirka 1 400 lagenheter i dessa tva regioner. Verksamheten i Region Ost och Region
Vast paverkas inte av transaktionen.

Entreprenadverksamheten som bestar av affarsomradena Projektutveckling, Prefab och Bygg ska
erbjuda marknaden attraktiva investeringsmojligheter i koncernens egenutvecklade koncepthus saval
som kompletta stomentreprenader. K-Fastigheter hade per den 30 september 2024 byggstartat 621
lagenheter under aret. Totalt fanns 1 745 lagenheter till ett estimerat marknadsvarde om cirka 5 475
MSEK under produktion per den 30 september 2024. Av dessa ska 348 lagenheter med ett varde om
cirka 1 260 MSEK fardigstallas &t Brinova inom ramen for transaktionen.

Fastighetsbestandet som 6verlats gors till ett bverenskommet fastighetsvarde om 10 760 MSEK, vilket
motsvarar marknadsvardet per den 30 september 2024. Képeskillingen som erlaggs med nyemitterade
aktier i Brinova gors till en kurs om 32,46 kr per aktie, vilket motsvarar Brinovas substansvérde per den
30 september 2024.

Styrelsen noterar aven att Erik Selin Fastigheter AB och Jacob Karlsson AB, som tillsammans innehar
cirka 63,6 procent av aktierna och 73,3 procent av résterna i K-Fastigheter, har atagit sig att résta for
noédvandiga beslut for att genomfora transaktionen vid den kommande extra bolagsstamman i K-
Fastigheter.

Av det varderingsutlatande (fairness opinion) som PwC har lamnat pa styrelsens uppdrag framgar att
transaktionen, per dagens datum, ur finansiell synvinkel ar skaligt for K-Fastigheters aktieagare, baserat
pa och under de forutsattningar som anges i utlatandet. Varderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande.

Mot bakgrund av ovan rekommenderar styrelsen aktiedgarna i K-Fastigheter att vid kommande extra
bolagsstdmma rosta for beslut om godkannande av transaktionen.

Effekter pa anstallda i K-Fastigheter

Transaktionen innebar att Brinova enbart forvarvar K-Fastigheters bestand av forvaltningsfastigheter i
Region Syd. Ingen personal ingar i transaktionen med Brinova. Eftersom samtliga
forvaltningsfastigheter i Region Syd avyttras uppstar en overtalighet inom K-Fastigheter som darfor har
varslat ett 40-tal anstéllda inom drift, férvaltning och administration om uppsagning p.g.a. arbetsbrist.

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Tvist i anledning
av detta uttalande ska exklusivt avgoras av svensk domstol.
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Fairness opinion

PwC (Torsgatan 21, 113 97 Stockholm) har lamnat foljande fairness opinion avseende Transaktionen.

pwc

To the Board of Directors of
K-Fast Holding AB (publ)
Bultviigen 7

281 43 Hassleholm

Sweden

January 22, 2025

To Board of Directors of K-Fast Holding AB (publ)

On December 11, 2024, the Board of Directors of K-Fast Holding AB (publ) (“K-Fast”) announced that
K-Fast has entered into a binding share transfer agreement to divest its entire portfolio of investment
properties in Region Syd (the “Property Portfolio”) to Brinova Fastigheter AB ("Brinova") for an agreed
property value of SEK 10,760 million, with payment in newly issued shares in Brinova at SEK 32.46 per
share, which corresponds to Brinova's net asset value as of 30 September 2024 (the “Transaction”).
19.6 per cent of the shares will be shares of series A and 80.4 per cent will be shares of series B,
reflecting the current distribution of series A and B shares in Brinova. After the completion of the
transaction, K-Fastigheter will own a maximum of 137,384,632 shares in Brinova, corresponding to
58.4% of the votes and capital. The exact number of shares K-Fastigheter will receive depends on the
conditions in the divested portfolio on the closing date, where the amount of interest-bearing debt
included in the Property Portfolio is an important factor. The completion of the Transaction is
conditional upon approval at extraordinary general meetings in Brinova and K-Fast, which are planned
to be held in March 2025. Main shareholders in K-Fast, holding 63.6 per cent of the shares and 73.3
per cent of the votes, and in Brinova, holding 42.9 per cent of the shares and 71.4 per cent of the votes,
have undertaken to vote in favor of the Transaction. Both K-Fast shares, and Brinova shares are listed
on Nasdaq Stockholm (Mid Cap). K-Fastigheter has obtained an exemption from the mandatory offer
obligation from the Swedish Securities Council.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ("PwC”, “we” or “us”) has been assigned by the Board of
Directors of K-Fast, in the capacity as an independent expert, to assess the fairness of the Transaction
from a financial perspective for the shareholders in K-Fast (our “Opinion”).

Our independent assessment of the fair market value has included the net asset value approach, and
the market approach. We have gathered the information and performed the analysis deemed necessary
and relevant for our assessment of the fairness of the Transaction.

As a basis for our assessment, we have reviewed, inter alia, the following information:
a) publicly available information about K-Fast and Brinova such as:

- quarterly reports for Q3 2024 and prior financial quarters, and

- annual reports from 2023 and earlier.

b) documents provided by K-Fast management, including:
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- management presentation,
- external property valuations for K-Fast and Brinova,
- transaction summary,
¢) information retrieved through interviews with the management of K-Fast,
d) press releases and presentations issued in connection to the Transaction,
e) publicly available information on the price and turnover of the K-Fast and Brinova shares,
f) information from financial databases, such as Capital IQ, Refinitiv Eikon and Mergermarket, and

g) other information available that PwC has deemed relevant for this Opinion.

Our Opinion is based on the financial, economic, market and other conditions, as well as the
information provided to us, as at the date of this report. Changes in the circumstances mentioned may
affect the assumptions that have formed the basis of our value assessment, and we do not assume any
responsibility for updating, revising or confirming our Opinion.

We have relied upon the accuracy and the completeness, in all relevant aspects, of the information
provided and otherwise made available to us by representatives of K-Fast.

We have not acted as a financial advisor to K-Fast or Brinova in connection with the Transaction. Our
fee for this assignment is not dependent on the size of the consideration, the approval of the
Transaction at extraordinary general meetings or whether the Transaction is completed.

This Opinion is addressed to the Board of Directors of K-Fast for the purpose of serving as a basis for
the current shareholders’ standpoint regarding the Transaction and we do not accept any responsibility
for its use for other purposes than this.

Subject to the foregoing conditions and limitations, it is PwC’s Opinion that the Transaction as at this
date, from a financial point of view, is fair to the owners of shares in K-Fast.

PwC
/] s
R
-
7
Jon Walberg Peter Sigfrid
Partner Director
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Riskfaktorer

Detta avsnitt beskriver de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vara betydande for
Transaktionen. Med anledning av att kdpeskillingen i Transaktionen kommer att besta av nyemitterade
aktier i Brinova och att K-Fastigheter, och darmed indirekt aktiedgarna i K-Fastigheter, darigenom
kommer bli dgare i Brinova till foljd av Transaktionen beskrivs &ven de riskfaktorer och viktiga
omstandigheter som anses vara betydande fér verksamheten som kommer bedrivas av Brinova efter
Transaktionen samt dess framtida utveckling. Beddmningen av vasentligheten av varje riskfaktor ar
baserad pa sannolikheten for dess forekomst och den forvantade omfattningen av deras negativa
effekter. De riskfaktorer som anges &r begransade till att avse sadana risker som ar specifika for
Transaktionen, vardepapperen, Brinovas verksamheter och/eller fastighetsbranschen.

Redogorelsen nedan &ar baserad pa information som ar tillganglig per dagen for detta
Informationsdokument. De riskfaktorer som for narvarande bedéms som mest betydande presenteras
forst i varje kategori. Riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild rangordning.

Riskfaktorer avseende Transaktionen

Brinovas verksamhet kan ha finansierings- och likviditetsrisker efter Transaktionen

Brinova kommer efter Transaktionens genomférande fortsatt att vara féremal for likviditets- och
finansieringsrisker, innebarande risk for att finansiering saknas eller att tillganglig finansiering vid en viss
tidpunkt kan vara oférmanlig.

Brinovas befintliga kreditavtal innehaller sedvanliga bestammelser om agarforandring, och kan darmed
komma att sagas upp med anledning av Transaktionen. Brinova har erhallit skriftliga godkannanden
frén vissa av Brinovas storre langivare att bolagets nuvarande 1an inte kommer att sagas upp till foljd av
Transaktionen. Brinova har inte erhallit sAdana godkannanden fran samtliga av sina langivare avseende
befintliga Ian. Fullbordandet av Transaktionen &r dock villkorad av att Brinova erhdller skriftliga
godkannanden fran berdrda kreditgivare for samtliga lan (se vidare avsnittet "Risk att villkoren for
Transaktionens genomfdrande inte uppfylls” nedan).

Efter Transaktionens genomférande kommer Fastighetsportféljen att bli en del av Brinova och det finns
ingen garanti att K-Fastigheters befintliga finansieringsarrangemang avseende Fastighetsportféljen
kommer att vara oférandrade efter sammanslagningen. Det finns vidare ingen garanti for att K-
Fastigheters befintliga finansieringsarrangemang kan omférhandlas pa samma eller battre villkor efter
Transaktionen. Vid tidpunkten for detta Informationsdokument har berérda langivare dnnu inte lamnat
nagra skriftiga godkannanden att befintliga finansieringsarrangemang avseende Fastighetsportféljen
kommer att vara oférandrade efter sammanslagningen. Fullbordandet av Transaktionen &ar dock
villkorad av att K-Fastigheter erhaller skriftliga godkannanden fran berorda kreditgivare for samtliga Ian
upptagna av bolag som ingar i Fastighetsportfélien (se vidare avsnittet "Risk att villkoren for
Transaktionens genomférande inte uppfylls” nedan).

Likviditetsrisk i forhallande till Brinovas projektutveckling ar risken att Brinovas likvida tillgadngar, utéver
tillganglig extern finansiering, inte ar tillrackliga for att finansiera pagaende projekt, forvarv och
verksamhet. For att fortsatta expandera verksamheten och investeringar &r tillgang till likvida medel
nodvandigt i sddan utstrackning att flera projekt kan startas och drivas parallellt.

Likviditetsrisk i forhallande till amorteringar och forfallna rantor ar risken att Brinovas likvida tillgangar
inte ar tillrackliga eller inte tillgangliga for att méta dess betalningsforpliktelser pa forfallodatum utan att
Oka kostnaden for att erhalla sddan nédvandig likviditet. Brinova ar beroende av tillganglig likviditet for
att uppfylla sina forpliktelser, inklusive bland annat att betala ranta och amorteringar relaterade till dess
finansiering. Om Brinova inte har tillrécklig likviditet fér att uppfylla sina férpliktelser kan detta resultera
i 6kade kostnader, vilket darmed kan paverka Brinovas finansiella stallning negativt.

Det foreligger aven en finansieringsrisk, vilket innebar en risk for att nédvandig finansiering inte kan
erhallas alternativt endast kan erhdllas pa for Brinova oférdelaktiga villkor eller vasentligt tkade
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kostnader for befintlig eller ny belaning, vilket skulle ha en negativ inverkan pa Brinovas likviditet och
formaga att fullgora sina forpliktelser samt leda till en forsamring av Brinovas formaga att bedriva sin
verksamhet. En eventuell finansiering for Brinova &r beroende av bank- och kapitalmarknadens villkor,
sd som fluktuationer i réantenivaer och inflation, uppfyllande av finansiella dtaganden och Brinovas
finansiella stéllning vid tidpunkten for finansieringen.

Brinova bedomer sannolikheten for att nagon av riskerna ovan intréffar som lag. Brinova bedomer att
riskerna, om nagon forverkligas, skulle ha en hog negativ inverkan pa Brinova.

Risk att villkoren fér Transaktionens genomfdrande inte uppfylls

Fullbordandet av Transaktionen ar foremal for ett antal villkor. Dessa villkor ligger delvis utanfor Brinovas
och K-Fastigheters kontroll. Det kan inte garanteras nar villkoren kommer att uppfyllas eller avstas fran,
om det dverhuvudtaget sker eller att andra handelser inte intraffar som fordrojer eller leder till att
Transaktionen inte kan fullféljas. Fullbordandet av Transaktionen &r bland annat villkorat av att (i) extra
bolagsstamma i Brinova bemyndigar Brinovas styrelse att besluta om emission av vederlagsaktierna
samt &ndring av bolagsordningen for att hoja granserna for antalet aktier och aktiekapitalet, (ii) extra
bolagsstamma i K-Fastigheter godkanner genomférandet av Transaktionen, (iii) Konkurrensverket resp.
Inspektionen for strategiska produkter enligt lagen om granskning av utlandska direktinvesteringar fore
tilltradesdagen har godkant Transaktionen eller annars beslutat att lamna Transaktionen utan atgard,
och att (iv) langivande banker har lamnat skriftliga godkannanden att inga av Brinovas nuvarande lan
eller 1an som tas over fran K-Fastigheter kommer att sdgas upp till féljd av Transaktionen. Brinova har
erhallit skriftliga godkannanden frén vissa av Brinovas stérre langivare att bolagets nuvarande lan inte
kommer att sagas upp till foljd av Transaktionen. Brinova har dock inte erhallit sidana godkannanden
fran samtliga av sina langivare avseende befintliga lan. Vid tidpunkten for detta Informationsdokument
har berérda langivare annu inte lamnat nagra skriftiga godkannanden att I&n som tas over fran K-
Fastigheter kommer att sagas upp till folid av Transaktionen. Som framgatt ovan ar fullbordandet av
Transaktionen dock villkorad av att Brinova samt K-Fastigheter erhaller skriftliga godkannanden fran
berdrda kreditgivare.

Skulle det uppsta osakerhet kring Transaktionens genomférande kan det medféra att aktiekursen pa
aktierna i Brinova eller i K-Fastigheter paverkas p& ett negativt sétt eller att volatiliteten 6kar. Vissa
aktieagares rostningsatagande vid extra bolagsstamma i Brinova respektive K-Fastigheter beskrivs i
avsnittet "Den foéreslagna Transaktionen”.

Brinova bedomer sannolikheten for att ndgon av riskerna ovan intraffar som lag. Brinova bedomer att
riskerna, om nagon forverkligas, skulle ha en lag negativ inverkan pa Brinova.

Risker relaterade till att forvantade fordelar med Transaktionen inte kommer att realiseras

Efter genomférandet av Transaktionen férvantas Brinova forbattra sin operationella havstang pa de
geografiska orter dar bade Brinova och Fastighetsportfélien bedriver verksamhet. Brinova forvantas
aven erhalla stordriftsfordelar efter Transaktionen. Framtida potentiella stordriftsfordelar bedéms
uppkomma i samband med exempelvis upphandlingar av standardhojande atgarder och villkor for
finansiering. Det finns ingen forsakran om att Brinova inte kommer vara foremal for svarigheter
avseende integrationen av Fastighetsportfolijen i Brinova eller att de forvantade férdelarna med
Transaktionen kommer att realiseras. Pagér integrationen under en langre tid finns det en risk att detta
paverkar Brinovas resultat negativt. Det finns en risk att integrationen av Fastighetsportféljen i Brinova
forsvaras eller omojliggérs av faktorer som for narvarande ar okanda for Brinova. De férdelar som
Transaktionen avser att medféra och realiseringen av dessa synergier beror pd manga faktorer och
baseras pa Brinovas beddmning av framtida forhallanden. Det finns dock en risk for att de positiva
effekter som Brinova forutser inte kommer att uppnas i sin helhet, eller éverhuvudtaget, vilket kan
paverka Brinovas verksamhet negativt. De forvantade effekterna pd Brinova med anledning av
Transaktionen beskrivs i avsnittet "Brinova efter Transaktionen”.

Brinova beddémer sannolikheten for att risken intraffar som 1ag. Brinova beddémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en medelhdg negativ inverkan pa Brinova.
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Risker relaterade till Brinovas affarsverksamhet och fastighetsmarknaden
Foréandringar i fastighetsvarde

Brinovas fastigheter redovisas till verkligt véarde i enlighet med IFRS Redovisningsstandarder. Det
verkliga vardet pa fastigheterna uppgick till 8 448 Mkr per den 30 september 2024. Det verkliga vardet
pa fastigheterna efter genomférandet av Transaktionen beréknas uppga till 19 208 Mkr inklusive de tre
pagaende projekten som om de vore fardigstallda per den 30 september 2024. Vardet paverkas av ett
antal faktorer, sdsom (men inte begransat till) driftskostnader, belaggningsgrad, tillaten anvandning av
fastigheterna, avkastningskrav och kapitalkostnad. Orealiserade vardeférandringar kan ha betydande
paverkan pa Brinovas nettoresultat och kan dven paverka finansiella ataganden som ingar i vissa av
Brinovas laneavtal. Vidare paverkas fastighetsvardet av utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden,
och fastighetsvarderingar ar framst beroende av fastigheternas forvantade driftsbverskott och en
potentiell kopares avkastningskrav. Avkastningen &r vidare beroende av bland annat Brinovas férmaga
att uppfylla fastigheternas avsedda syften, som huvudsakligen bestar av uthyrning och i vissa fall
forsaljning av fastigheterna, samt kostnader och utgifter i samband med utveckling och renovering av
fastigheterna. Det verkliga vardet pa fastigheterna och hyresgasternas betalningsférmaga, vilket kan
paverka Brinovas hyresintakter, paverkas aven generellt av allmanna ekonomiska forhallanden, sdsom
BNP-tillvaxt, sysselsattningsgrad, inflation, forandringar i rantenivaer och amorteringskrav.

Brinova beddmer sannolikheten for att risken intraffar som lag. Brinova bedémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en hég negativ inverkan pa Brinova.

Risker kopplade till projekt

Riskerna forknippade med byggnation, forvaltning och utveckling av fastigheter inkluderar, men &r inte
begransade till, byggfel, nodvandiga ombyggnationer for bostadséandamal, forsenade
planeringsprocesser och tidsplaner, dolda fel, brister och andra skador och foéroreningar, samt 6kade
byggkostnader i allmanhet. Dessa risker galler bade byggnation och utveckling av fastigheter samt
fastighetsforvaltning. Nar det géller exempelvis fororeningar och dolda fel finns det en risk att dessa
problem inte upptécks forran efter projektets slutforande, vilket kan paverka Brinova negativt. Per den
30 september 2024 hade koncernen 73 pagaende projekt dar byggnation hade paborjats, med ett
uppskattat investeringsvarde om 215 Mkr, varav 47 Mkr aterstar att betala. | Fastighetsportféljen ingar
ett antal byggprojekt dar K-Fastigheter atagit sig att sta for samtliga kostnader som for vart och ett av
projekten dverstiger for projektet utstallt byggkreditiv. Aterstdende projektkostnader uppgar per den 30
september 2024 till ca 600 Mkr.

Vidare utférs Brinovas byggprojekt av externa byggftretag, vilket innebér att Brinova ar beroende av
tillgang till externa leverantérer och entreprendrer, samt radande prisniva for sddana tjanster. | viss man
finns det begransad tillgang till leverantérer som tillhandahaller sadana tjanster och som uppfyller
Brinovas standarder och krav. Om en specifik leverantor inte kan uppfylla sin skyldighet att leverera ratt
utrustning med ratt kvalitet och i rétt tid, eller om samarbetet med en viss leveranttr avslutas eller inte
fungerar vél, kan det leda till betydande forseningar i Brinovas byggprojekt. Om avtal med viktiga
leverantorer skulle sagas upp med kort varsel finns det ocksa en risk att Brinova inte kan anlita en annan
leverantor pa samma villkor eller med kort varsel, vilket kan leda till 6kade kostnader och forseningar.

Brinova beddmer sannolikheten for att risken intraffar som lag. Brinova bedémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en 1&g negativ inverkan pa Brinova.

Risker relaterade till forvarv

En stor del av Brinovas verksamhet bestar av forvarv av fastigheter. Under 2024 forvarvade och
tiltradde Brinova en (1) fastighet med ett varde av cirka 115 MKkr.

En forutsattning for att forvarv ska kunna genomforas ar att utbudet pd marknaden motsvarar Brinovas
forvantningar och investeringsformaga vad géller till exempel lage och férvantad avkastning. Utbud och
efterfrdgan pa fastigheter och byggratter, men aven faktorer som tillgang till finansiering, planering och
lokala regler, kan begransa Brinovas mdéjligheter att genomfora forvarv pa fordelaktiga villkor for Brinova.
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Forvarv av fastigheter ar ocksa forknippat med risker, sdsom risken for felaktiga antaganden om den
forvantade avkastningen, risken for forlust av hyresgaster eller risken for ovantade kostnader avseende
till exempel miljdsanering.

Brinova bedémer sannolikheten for att risken intraffar som Iag. Brinova bedomer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en Iag negativ inverkan pa Brinova.

Risk till foljd av hyresvérde och hyresintakter

Efter Transaktionen &r Brinova aven fortsatt ett fastighetsbolag som huvudsakligen fokuserar pa
forvaltning och utveckling av hyresbostader och fastigheter for offentligt bruk, samt langsiktigt Agande
och forvaltning av sadana fastigheter. Hyresintakterna fran Brinovas fastigheter for offentligt bruk
baseras normalt pa marknadsmassig hyra. For nyproducerade bostader kan hyran daremot faststallas
(i) genom overenskommelse med hyresgastforeningar om bostadens bruksvardeshyra, (i) genom
Overenskommelse med hyresgastforeningar om presumtionshyra, och (iii) genom att hyresvéarden
faststaller hyran. Brinova &r beroende av att hyresgasterna betalar de avtalade hyrorna i tid och att
hyresnivaerna ar rimliga for att undvika att hyrorna blir féremal for prévning i hyresnamnden. Om
hyresgasterna inte uppfyller sina ataganden enligt hyresavtalen kan det ha en negativ inverkan pa
Brinovas intékter.

Innan nya projekt paborjas uppskattar Brinova vilken hyresnivd som kan uppnas efter projektets
slutférande. Vid produktion av nya bostader tecknas normalt inte avtal med hyresgéaster innan projektet
paborjas, vilket innebar att det finns en risk att belaggningsgraden inte nar de uppskattningar som
Brinova gjort. Dessutom har hyran normalt inte férhandlats med hyresgastféreningen nar projektet
inleds, vilket innebar att det finns en risk att hyresintéakterna blir Iagre an vad Brinova tidigare uppskattat,
vilket kan paverka projektens lonsamhet och fastigheternas vardering. Den uppskattade hyran kan
ocksa visa sig vara beréknad pa felaktiga grunder och antaganden, vilket kan resultera i att de faktiska
hyresintakterna blir lagre &n beraknat, vilket paverkar investeringens lonsamhet.

Per den 30 september 2024 var cirka 23 procent av koncernens intékter hanforliga till kommersiella
lokaler, cirka 39 procent till samhallsfastigheter och cirka 38 procent till bostéder. Efter Transaktionen
beraknas cirka 16 procent av koncernens intakter vara hanforliga till kommersiella lokaler, cirka 20
procent till samhallsfastigheter och cirka 64 procent till bostéader. Koncernens tio storsta kommersiella
hyresgaster star for cirka 12 procent av de avtalade intakterna pa arsbasis, vilka efter Transaktionens
genomforande beraknas sta for cirka 7 procent av de avtalade intakterna pa arsbasis. Om en eller flera
av koncernens storre hyresgaster avstar fran att fornya eller forlanga sina hyresavtal vid relevant
utgdngsdatum, eller om ett stort antal bostadshyresgaster samtidigt inte kan uppfylla sina
betalningsskyldigheter, kan det leda till Iagre belaggningsnivaer och minskade hyresintakter, och som
ett resultat lagre verkliga varden for fastigheterna.

Brinova ar ocksa exponerat for risker relaterade till enskilda hyresgaster. Efter fullbordandet av
Transaktionen kommer Karlskrona kommun och Region Skane alltjamt vara koncernens storsta
hyresgaster. Det arliga hyresvardet for dessa hyresgéaster ar cirka 50 Mkr per ar, vilket motsvarar cirka
9 procent av koncernens totala hyresvarde fére Transaktionen och cirka 5 procent av koncernens totala
hyresvarde efter Transaktionens genomférande. Om viktiga enskilda hyresgaster skulle saga upp sina
hyresavtal kan det leda till lagre belaggningsnivéder och minskade hyresintakter, och som ett resultat
lagre verkliga varden for fastigheterna.

Brinova beddémer sannolikheten for att risken intraffar som 1ag. Brinova beddémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en Iag negativ inverkan pa Brinova.

Risker relaterade till 6kade drifts- och underhallskostnader

Brinovas fastigheter hyrs ut till privatpersoner samt kommersiella och offentliga aktdrer. Ansvar for drift-
och underhallskostnader regleras i hyresavtalen. Drift- och underhallskostnader kan till exempel avse
kostnader for el, vatten, varme och stadning samt kostnader for att uppratthalla byggnadernas standard
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pa lang sikt. Brinova ar ocksa ansvarigt for den tekniska driften av sina fastigheter, vilken kan paverkas
av konstruktionsfel och andra defekter och skador.

Hyresavtalen mellan Brinova och kommersiella eller offentliga akttrer stipulerar normalt att hyran ska
justeras i samma utstrackning som Brinovas drift- och underhallskostnader forandras. Detta ar dock inte
generellt fallet for hyresavtal med privatpersoner. | saddana hyresavtal stipuleras det normalt att
hyresvéarden &r ansvarig for de 6kade kostnaderna. Cirka 41 procent av Brinovas totala uthyrningsbara
yta per den 30 september 2024 bestod av hyreslagenheter uthyrda till privatpersoner, vilket innebar att
det finns en risk for 6kade drift- och underhallskostnader for Brinova. Efter fullgérande av Transaktionen
beraknas cirka 61 procent av Brinovas totala uthyrningsbara yta besta av hyreslagenheter uthyrda till
privatpersoner. Om Brinova inte kan kompensera for sddana dkade kostnader genom omférhandling av
hyresavtalen, kan det ha en negativ inverkan pa Brinovas intakter.

Brinova bedémer sannolikheten for att risken intraffar som Iag. Brinova bedomer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en Iag negativ inverkan pa Brinova.

Beroende av att behalla och rekrytera nyckelmedarbetare

Brinova kommer efter genomférandet av Transaktionen vara beroende av att rekrytera cirka 20
nyckelmedarbetare. Det kravs att dessa medarbetare har omfattande kunskap om fastighetsmarknaden
och Brinovas verksamhet efter Transaktionen. Dessa medarbetares erfarenhet och engagemang ar
viktiga for att exempelvis integrera Fastighetsportfolien i Brinovas verksamhet och uppnd férvantade
stordriftsfordelar och déarmed Brinovas utveckling efter Transaktionens genomférande. Utbver
nuvarande medarbetare kan Brinova behdva rekrytera nya medarbetare med sarskilda fardigheter eller
erfarenhet for att kunna expandera ytterligare.

Om Brinova misslyckas med att rekrytera nya medarbetare, eller om nyckelmedarbetare lamnar Brinova
infor eller efter Transaktionen och lampliga och erfarna erséttare inte kan rekryteras, kan detta ha en
negativ effekt pa Brinovas formaga att bedriva sin verksamhet.

Brinova bedémer sannolikheten for att risken intraffar som lag. Brinova bedémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en Iag negativ inverkan pa Brinova.

Risker relaterade till geografisk koncentration av fastighetsprojekt

Fastighetsportfélien och Brinova har i hog utstrackning verksamhet pd samma geografiska orter,
exempelvis i Helsingborg, Ho6r, Kristianstad, Kavlinge, Landskrona, Malmé och Ahus. Utbudet och
efterfrdgan pa fastigheter, och darmed véarderingen av fastigheter, varierar mellan olika geografiska
marknader som kan utvecklas i olika riktning. Per dagen for detta Informationsdokument har Brinova
framst projekt i de sddra delarna av Sverige.

Efterfrigan kan minska pa de geografiska marknader dar Fastighetsportfdljen och Brinova verkar, aven
om efterfrdgan inte minskar i Sverige som helhet. Minskad efterfrdgan kan leda till hogre vakanser,
mindre majlighet att hoja hyresnivaerna, minskade intakter eller minskade fastighetsvarden. En minskad
efterfrdgan pa fastigheter pa Brinovas geografiska marknader kan resultera i minskade intakter och en
negativ effekt pa Brinovas finansiella stallning och resultat.

Brinova beddmer sannolikheten for att risken intraffar som 1ag Brinova bedémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en medelhdg negativ inverkan pa Brinova.

Legala, regulatoriska och finansiella risker
Rénterisker

Forandrade rantor kommer att paverka Brinovas rantekostnader, vilka utgor Brinovas storsta
kostnadspost. Ranteforandringar kan leda till férandrade verkliga varden pa Brinovas fastigheter och
Fastighetsportfoljen, férandringar i kassafléde och fluktuationer i Brinovas resultat. Brinova ar exponerat
for ranterisker p& grund av sina rantebarande skulder och, efter Transaktionen, &ven
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Fastighetsportfoljens rantebarande skulder. Per den 30 september 2024 var den genomsnittliga réntan
for Brinovas réantebarande skulder 3,5 procent.

Eftersom en stor del av Brinovas verksamhet och Fastighetsportféljen avser hyresfastigheter for
bostadsandamal, vilket &r forknippat med stela hyresnivaer, kan det medfora svarigheter for Brinova att
Oka sina intékter for att kompensera for hogre rantekostnader. Detta kan resultera i att Brinova har
mindre mgjlighet att betala réante- och amorteringskostnader relaterade till sina finansieringar, vilket
medfor en risk att Brinova bryter mot sina eller ett koncernbolags laneavtalsvillkor.

Brinova har ingatt rantehedgeavtal i enlighet med Brinovas finanspolicy, vilket delvis minskar Brinovas
exponering mot rdrliga rantor och darmed 6kade rantor. For skulder relaterade till Fastighetsportfoljen
kommer det inte finnas nagra vasentliga rantesakringar p& Transaktionsdagen. Om rantorna sjunker
under den fasta swaprantan resulterar hedgeavtalen i hégre kostnader an vad rérliga rantor skulle
innebara samt negativa vardefoérandringar av hedgeavtalens verkliga varde. Per den 30 september 2024
hade Brinova hedgeavtal fér ett nominellt belopp om 3 950 Mkr av en total skuld om 5 169 Mkr.

Brinova beddmer sannolikheten for att risken intraffar som medelhdg. Brinova bedémer att risken, om
den forverkligas, skulle ha en hog negativ inverkan pa Brinova.

Beroende av kassafloden fran koncernbolag

Brinova ar ett holdingbolag och Brinovas verksamhet bedrivs genom koncernbolagen. Brinova ar déarfor
beroende av koncernbolagen for att kunna fullgéra sina skyldigheter. Overféring och utdelning av medel
fran koncernbolagen till Brinova kan vara begransade eller forbjudna av juridiska och avtalsmassiga
krav som ar tillampliga p& respektive koncernbolag. Dessutom &r koncernbolagen separata juridiska
personer och har inga skyldigheter att uppfylla Brinovas &taganden gentemot dess borgenarer om inte
annat avtalats. Om koncernbolagen inte tillhandahaller utdelningsinkomster eller pa grund av andra
omstandigheter, villkor, lagar eller andra regler hindras fran att tillhandahalla utdelningar till Brinova,
finns det en risk att Brinova inte kommer att kunna fullgéra sina finansiella ataganden.

Brinova bedémer sannolikheten for att risken intraffar som lag. Brinova bedémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en medelhdg negativ inverkan pa Brinova.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsinvesteringar innebar potentiella miljorisker. Enligt miljobalken
(1998:808) ar verksamhetsutdévare som har bidragit till fororening ansvariga for sanering av den berérda
fororenade fastigheten. Om den ansvariga personen eller foretaget inte kan sanera en fororenad
fastighet, kan den person eller det foretag som forvarvar fastigheten, under vissa omstandigheter, bli

ansvarig for saneringen. Eftersom Brinova fran tid till annan forvarvar fastigheter som en del av sin
verksamhet, kan krav pa sanering av fororenade eller miljoskadade fastigheter riktas mot Brinova.

Vidare, eftersom manga av Brinovas fastigheter och Fastighetsportfoljen anvands for bostadsandamal,
maste Brinova normalt bedriva sin verksamhet i enlighet med hdgre miljokrav an vad som skulle vara
fallet om fastigheterna anvandes for andra &ndamal. Detta resulterar i en hogre risk for att bli skyldig att
sanera fastigheter for att kunna anvanda dem for bostadsandamal.

Brinova beddmer sannolikheten for att risken intraffar som lag. Brinova beddémer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en 1&g negativ inverkan pa Brinova.

Risker relaterade till vardepapperen
Risker relaterade till &garkoncentration

K-Fastigheters totala innehav i Brinova kommer efter Transaktionen att uppga till hogst cirka 58,4
procent av aktierna och rosterna. P& sikt ar K-Fastigheters avsikt att vid en tidpunkt som K-Fastigheter
bedomer lAmplig dela ut aktierna i Brinova till aktiedgarna i K-Fastigheter genom en sakutdelning, vilket
tidigast bedoms kunna ska i samband med K-Fastigheters &rsstamma 2026. Stdrre dgare i Brinova och
K-Fastigheter har sinsemellan ingatt ett rostbindningsavtal som géller under tiden fram till
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sakutdelningen fran K-Fastigheter. Efter Transaktionens genomférande och K-Fastigheters utdelning
av aktierna i Brinova till K-Fastigheters aktiedgare kommer Erik Selin Fastigheter AB, Jacob Karlsson
AB, Backahill AB och Fastighets AB Balder att vara de fyra storsta aktiedgarna i Brinova och inneha
aktier motsvarande hégst 19,0, 18,6, 10,0 och 7,8 procent av aktierna och hogst 19,0, 18,4, 16,6
respektive 13,1 procent av rosterna (efter utdelning av samtliga K-Fastigheters aktier i Brinova och
baserat pa nuvarande aktieinnehav i Brinova respektive K-Fastigheter).

Intressen hos Brinovas storre aktiedgare efter Transaktionen kan avvika fran, eller konkurrera med,
Brinovas intressen eller andra aktieagares intressen, och dessa kan komma att utéva sitt inflytande déver
Koncernen pa ett satt som inte ligger i dvriga aktieagares intresse. Exempelvis kan det foreligga en

konflikt mellan Brinovas storre aktiedgares intressen a ena sidan och Brinovas eller dess 6vriga
aktieagares intressen & andra sidan nar det galler vinstutdelningsbesiut.

Brinova bedémer sannolikheten for att risken intraffar som Iag. Brinova bedomer att risken, om den
forverkligas, skulle ha en medelhdg negativ inverkan pa Brinova.

Risker relaterade till aktiekursens utveckling

En investering i Brinova ar forknippad med risker. Aktiekursen pa Brinovas aktier kan paverkas negativt
av en rad faktorer, exempelvis 6kad marknadsvolatilitet, avyttring av stérre aktiedgare eller en férvantan
om att sadan avyttring kommer att ske. Det finns inte ndgon garanti avseende framtida kursutveckling
for Brinovas aktier, varfor vardet kan dka saval som minska. Aktiekursens utveckling ar beroende av en
rad faktorer, varav en del ar bolagsspecifika och andra ar hanférliga till trender pa aktiemarknaden som
helhet. Under 2024 har Brinovas aktiekurs uppgatt till som lagst 16,40 kr och som hogst 28 kr.

Brinova beddmer sannolikheten for att risken intraffar som medelh6g. Brinova bedémer att risken, om
den forverkligas, skulle ha en lag negativ inverkan pa Brinova.
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Brinova efter Transaktionen

Nedanstaende diskussion ger en 6versikt 6ver Brinova efter Transaktionen. Information i detta avsnitt
innehaller uppskattningar vad avser framtida forvantade synergier och andra sa kallade framatriktade
uttalanden. Framatriktade uttalanden utg6r inte nagon garanti avseende framtida resultat eller
utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktade
uttalanden. Se &ven avsnitten "Viktig information" och "Riskfaktorer”.

Bakgrund och motiv till Transaktionen

Brinova forvaltar fastigheter med fokus pa bostadsfastigheter och samhallsfastigheter i sédra Sverige.
K-Fastigheter har verksamhet inom fastighetsférvaltning och entreprenad avseende framst
bostadsfastigheter i bland annat Skane, Smaland och Danmark. Genom forvarvet av K-Fast Kullavagen
AB (’Fastighetsportfélien”) kommer Brinova bli ett av Oresundsregionens stérsta fastighetsbolag med
fokus pa framst bostadsfastigheter, men aven samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter.

Fastighetsportfélien omfattar K-Fastigheters fastighetsagande bolag i Skane, Smaland och Danmark
med ett 6verenskommet fastighetsvarde om 10,8 miljarder kronor bestdende av totalt 108 fastigheter
primért inom bostader. Av de totalt 108 fastigheterna ar tre fastigheter i Helsingborg, Képenhamn och
Malmo pagaende projekt (beréknat fardigstéllande september 2026, april 2025 till oktober 2025 och
oktober 2026 till februari 2027). | fastigheterna (inklusive de tre pagaende projekten som om de vore
fardigstallda per den 30 september 2024) aterfinns en total uthyrningsbar yta om 304,4 tusen kvm, 4 279
hyresbostader och ett hyresvarde om 563,8 Mkr. Den kontrakterade hyran ar 534,9 Mkr, fastighetsvarde
per kvadratmeter om 35,3 tusen kvm, vakans om 5,1 procent, hyresvarde for bostaderna per kvm om
1 898 kronor, belaningsgrad (férvantad vid fardigstallandet) om 59,7 procent samt en uppskattad
volymviktad genomsnittlig  direktavkastning enligt externa varderingar om 4,4 procent.
Fastighetsportfolien bestar till 65 procent av moderna fastigheter som ar fardigstallda efter 2019.

Fastighetsportfljen och Brinova har i hog utstrackning verksamhet pa samma geografiska orter,
exempelvis i Helsingborg, Hoor, Kristianstad, Kéavlinge, Landskrona, Malmé och Ahus. Genom
Transaktionen forvantas saledes Brinova forbattra sin operationella havstang. Brinova forvantas aven
erhalla stordriftsfordelar givet att fastighetsvardet i Brinova mer an dubbleras till 19,2 miljarder kronor.
Framtida potentiella stordriftsfordelar bedoms uppkomma i samband med exempelvis upphandlingar av
standardhojande atgarder och villkor for finansiering. Transaktionen férvantas medféra begransat med
Okade kostnader for central administration. Brinova beddémer att det kombinerade fastighetsbestandet
innehaller en attraktiv blandning av fastigheter. Genom forvarvet av Fastighetsportfdlien bildas ett
ledande svenskt fastighetsbolag inom bostader i den attraktiva Oresundsregionen.

Brinova blir genom Transaktionen signifikant storre sett till bland annat antal aktier, fastighetsvérde,
substansvarde, hyresintakter och forvaltningsresultat. Ett hogre borsvarde forvantas ge en hdgre
likviditet i aktien, mer uppmarksamhet fran kapitalmarknaderna och pa sikt mojlighet for Brinovas aktie
att inkluderas i fastighetsrelaterade aktieindex som exempelvis EPRA index.

Beskrivning av Brinova efter Transaktionen

Brinovas vision om att bedriva hallbart fastighetsagande och projektutveckling av hyresbostader och
samhallsfastigheter i sédra Sverige kommer att kvarsta efter Transaktionen. Brinova kommer fortsatt att
fokusera pd hyresbostader och samhallsfastigheter samt kompletterande fastigheter som bidrar till att
Oka attraktiviteten for hyresgasterna.

Fastighetsvardet for Brinova efter Transaktionen per 30 september 2024 uppgar till 19,2 Mdkr (inklusive
de tre pagaende projekten), en 6kning om cirka 127 procent mot Brinova fore Transaktionen.
Hyresvardet for Brinova efter Transaktionen per 30 september 2024 uppgar till 1 073 Mkr (exklusive de
tre pagadende projekten), en ©6kning om cirka 86 procent mot Brinova fore Transaktionen. Den
kontrakterade hyran for Brinova efter Transaktionen per 30 september 2024 uppgar till 1 008 Mkr
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(exklusive de tre pagaende projekten), en 6kning om cirka 87 procent mot Brinova fére Transaktionen.
Av den kontrakterade hyran i Brinova efter Transaktionen harstammar 64 procent fran bostader, en
6kning med 25 procentenheter fran 39 procent i Brinova fore transaktionen (exklusive de tre pagaende
projekten). Genom Transaktionen mer an férdubblas Brinovas fastighetsvarde genom de tillkomna
fastigheterna inom primart bostader.

Fastighetsvardet mer &n férdubblas efter Transaktionen (30 september 2024)

Fastighetsvarde, Mdkr

+127%

8,4/

Brinova fore Transaktionen Brinova efter Transaktionen

Hyresvardet 6kar patagligt till 1 073 Mkr (30 september 2024)

Hyresvérde, Mkr

/'

1073

+86%

/

576

Brinova fore Transaktionen Brinova efter Transaktionen
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Brinova blir annu mer fokuserat pa hyresbostader (30 september 2024)
Kontrakterad hyra, % bostader

64%
+25 /

procent-

enheter
39%/

Brinova fore Transaktionen Brinova efter Transaktionen

Brinova arbetar lopande med energieffektiviseringar i sitt fastighetsbestdnd. Detta da
energieffektiviseringar paverkar bade bolagets driftnetto positivt och reducerar negativ miljopaverkan.
Brinova besitter en betydande kompetens internt avseende energibesparande atgarder vilket ar en
prioriterad fraga for bolaget. 65 procent av fastigheterna i Fastighetsportfoljen ar fardigstallda efter 2019
vilket ar positivt for Brinovas arbete for ett energieffektivt bestand. Brinova kommer fortsatt att strava
mot ett energioptimerat fastighetsbestand. Transaktionen forvantas bidra till detta.

Brinova har en forvaltningsorganisation med forvaltningskontor i Eslov, Helsingborg, Karlskrona,
Kristianstad, Landskrona och Malmd. Brinova och dess anstallda har en mycket god kdnnedom om de
orter som Fastighetsportfoljen ar belagen i. Da Fastighetsportfolien ar belagen i sédra Sverige och det
finns ett betydande geografiskt 6verlapp med Brinova fore Transaktionen forvantas samgaendevinster
uppnas genom en forbattrad operationell havstang.

Det ingar 108 fastigheter (inklusive de tre pagaende projekten) i Fastighetsportfolien och Brinova
kommer efter Transaktionen att ha ett fastighetsbestdnd om totalt 231 fastigheter. Antalet fastigheter
Okar med 88 procent mot antalet fastigheter i Brinova fére Transaktionen. Det sker ingen 6verflyttning
av personal genom Transaktionen. Brinova avser dock att nyanstélla cirka 25 personer till
forvaltningsorganisationen da Brinovas fastighetsbestand okar vasentligt genom Transaktionen.
Samgaendevinster forvantas uppnas for Brinova da antalet nyanstallningar forvantas vara lagre an
antalet tidigare anstéllda i K-Fastigheter for forvaltning av Fastighetsportfoljen.

Utbver forbattrad operationell effektivitet forvantas samgaendevinster dven uppnés genom forbattrad
forhandlingsposition gentemot langivare da exempelvis Brinovas fastighetsbestand och hyresvarde blir
betydligt stérre efter Transaktionen. Brinovas forhoppning &ar saledes att Transaktionen p& sikt ska
medfora lagre finansieringskostnader. Vissa samgaendekostnader uppkommer i samband med
Transaktionen, exempelvis for transaktionsradgivare.

For mer information om Brinova, se "Verksamhetsbeskrivning” under avsnitt “Information om Brinova”.
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Nyckeltal
30 september 2024

Brinova fore
Transaktionen

Brinova efter
Transaktionen

Hyresvarde, Mkr 576 1073@
Kontrakterad hyra, Mkr 539 1008@
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4 94,8@
Fastighetsvarde, Mkr 8,4 19,20
Fastighetsvarde/kvm, Tkr 24,5 29,6
Rantetackningsgrad (1 jan — 30 sep 2024) 1,9 1,7@
Belaningsgrad, % 60,5 60,53
Avkastningskrav, % 53 4,8
Antal fastigheter inklusive pagéende projekt, st. 123 231
Uthyrbar yta, tkvm 345 650(?)
Hyresvarde/kvm Bostader, kr 1562 1711@)
Andel kontrakterad hyra Bostader, % 39 64(@)
Andel kontrakterad hyra Samhallsfastigheter, % 38 20@
Andel kontrakterad hyra Kommersiellt, % 23 16@

Not: (a) Exklusive de tre pagéende projekten. (b) Inklusive de tre pdgaende projekten. (c) Volymviktat genomsnittligt

direktavkastningskrav.

For definitioner av nyckeltalen ovan, se sid. 20 i Brinovas delarsrapport for perioden 1 januari — 30

september 2024.

Agarforhallanden m.m. efter Transaktionen

Utspadning med anledning av Transaktionen m.m.

Efter Transaktionens fullféljande forvantas antalet aktier och roster samt aktiekapitalet i Brinova uppga

till hogst foljande:

Fore Transaktionen

Efter Transaktionen

Utspadning i procent

Antal utestédende aktier i Brinova 97 715 301 ‘ 235 099 933 58,4
Antal utestadende roster i Brinova 270515 301 650 851 288 58,4
Registrerat aktiekapital i Brinova 390 861 204 ‘ 940 399 732 58,4

Utspadningseffekten har beréknats som det antal aktier respektive réster som kommer att emitteras

dividerat med det totala antalet aktier respektive roster i Brinova efter Transaktionen.

Brinovas nettotillgangsvarde per aktie, som enligt branschstandard redovisas som langsiktigt
substansvarde per aktie, uppgick per den 30 september 2024 till 32,46 kronor. | Transaktionen emitteras
aktierna i Brinova till en teckningskurs om 32,46 kronor per aktie.
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Aktiestrukturen i Brinova efter Transaktionens genomférande

Foljande personer forvantas efter Transaktionens fullféljande inneha, direkt eller indirekt, fem procent
eller mer av antalet aktier eller roster i Brinova.

Andel aktier i Andel roster i
Namn Antal A-aktier Antal B-aktier procent procent
K-Fastigheter 26 994 595 110 390 037 58,4 58,4
Backahill AB 9 400 000 14 095 513 10,0 16,6
Fastighets AB Balder 7 400 000 11 020 302 7,8 13,1

Informationen om storre aktieagare ar baserat pa dgardata per den 31 december 2024 och inkluderar
for Brinova kénda forandringar i tiden darefter fram till dagen for Informationsdokumentet.

lllustrativt exempel efter avsedd sakutdelning av aktier till K-Fastigheters &gare

Tabellen nedan visar illustrativt de personer som kommer att inneha, direkt eller indirekt, fem procent
eller mer av antalet aktier eller réster i Brinova efter att K-Fastigheter har delat ut samtliga bolagets
aktier i Brinova till sina agare.

Andel aktier i Andel roster i
Namn Antal A-aktier Antal B-aktier procent procent
Erik Selin Fastigheter AB 8 759 221 35819 421 19,0 19,0
Jacob Karlsson AB 8 406 087 35376 201 18,6 18,4
Backahill AB 9 400 000 14 095 513 10,0 16,6
Fastighets AB Balder 7 400 000 11 020 302 7,8 13,1
Familjen Hofmann 2 650 530 8 740 278 4,8 54

Informationen om storre aktieagare ar baserat pa agardata per den 31 december 2024 och inkluderar
for Brinova kénda forandringar i tiden darefter fram till dagen for Informationsdokumentet.

For ytterligare information hanvisas till informationen i Informationsdokumentet, som har upprattats av
styrelsen fér Brinova i samband med Transaktionen. Beskrivningen av K-Fastigheter pa sidorna 43-59
i Informationsdokumentet har granskats av K-Fastigheters styrelse. Styrelsen for Brinova forsakrar att,
savitt styrelsen kanner till, uppgifterna i Informationsdokumentet betraffande Brinova &r korrekta.
Styrelsen for Brinova ansvarar for Informationsdokumentet och enligt styrelsens kannedom
Overensstammer den information som lamnas i Informationsdokumentet med sakférhallanden och ingen
uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelamnats.
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Proformaredovisning
Bakgrund och syfte

Brinova Fastigheter AB (publ) ("Brinova”) och K-Fast Holding AB (publ) (’K-Fastigheter”)
offentliggjorde den 11 december 2024 att de ingatt avtal varigenom Brinova forvarvar K-Fastigheters
fastighetsdgande bolag i Skane, Smaland och Danmark med betalning genom nyemitterade aktier i
Brinova (*Transaktionen”). Transaktionen &r planerad att genomféras den 1 april 2025 genom att
Brinova forvarvar samtliga aktier i K-Fast Kullavagen AB ("Fastighetsportféljen”), ett helagt dotterbolag
till K-Fastigheter, som pa tilltradesdagen planeras aga K-Fastigheters fastighetsagande bolag i Skane,
Smaéland och Danmark, som tillsammans &ger totalt 108 fastigheter. Genom Transaktionen kommer K-
Fastigheter erhlla hogst totalt 137 384 632 aktier, fordelat pa hogst 26 994 595 A-aktier och hogst 110
390 037 B-aktier i Brinova.

Fullfdljandet av Transaktionen &r foremal for foljande fullféljandevillkor:

i. att extra bolagsstdmma i Brinova bemyndigar Brinovas styrelse att besluta om emission
av vederlagsaktierna samt andring av bolagsordningen for att héja grénserna for antalet
aktier och aktiekapitalet;

ii. att extra bolagsstamma i K-Fastigheter godkanner genomfoérandet av Transaktionen;

iii. att Konkurrensverket fore tilltradesdagen har godkant Transaktionen eller annars beslutat
att lamna Transaktionen utan atgard;

iv. att Inspektionen for strategiska produkter enligt lagen om granskning av utlandska
direktinvesteringar har fattat beslut om att godkanna eller lamna Transaktionen utan
atgard;

V. att langivande banker har lamnat skriftliga godkannanden att inga av Brinovas nuvarande
lan eller lan som tas Over frdn K-Fastigheter kommer att sdgas upp till foljd av
Transaktionen;

Vi. att K-Fastigheter efter Transaktionen kommer att inneha aktier i Brinova motsvarande
minst 51 procent av rosterna och kapitalet i Brinova.

Gallande villkoret i punkt v. ovan har Brinova per dagen for Informationsdokumentets avgivande erhallit
skriftliga godkannanden fran vissa av Brinovas storre langivare att bolagets nuvarande lan inte kommer
att sagas upp till folid av Transaktionen. Brinova har dock inte erhallit sddana godkannanden fran
samtliga av sina langivare avseende befintliga lan. Vid tidpunkten for avgivande av detta
Informationsdokument har berérda langivare annu inte lamnat nagra skriftiga godkannanden att 1an
som tas Over fran K-Fastigheter inte kommer att sagas upp till folid av Transaktionen. Proforma-
redovisningen har upprattats utifrin antagandet att bade Brinova och K-Fastigheter erhaller nédvandiga
godkénnanden i enlighet med ovan villkor under punkt v. samt att alla dvriga fullgérandevillkor &r
uppfyllda. Detta eftersom uppfyllandet av villkoren i. till vi. ovan ar nédvandiga for fullgbrandet av
transaktionen.

Brinova har upprattat och inkluderat denna oreviderade proformaredovisning i dokumentet, Information
till aktieagarna i K-fast Holding AB med anledning av éverlatelse av fastighetsbestand till Brinova
Fastigheter AB (publ), enbart for illustrativa andamal. Den oreviderade proformaredovisningen illustrerar
en hypotetisk situation och beskriver inte Brinovas verkliga resultat eller finansiella stallning. Syftet med
den oreviderade proformaredovisningen &r endast att informera och illustrera och inte att visa Brinovas
resultat eller finansiella stalining vid nagon specifik framtida tidpunkt. Den hypotetiska finansiella
stallning eller det hypotetiska resultat som anges i proformaredovisningen kan skilja sig fran Brinovas
faktiska finansiella stallning eller resultat. Fdljaktligen bor potentiella investerare inte fasta otillborlig vikt
vid den oreviderade proformaredovisningen.

Brinova har inkluderat en oreviderad proformaredovisning fér perioden 1 januari 2024 till 30 september
2024 i syfte att redovisa den hypotetiska paverkan som Transaktionen skulle kunna ha haft pa Brinovas
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finansiella stéllning och resultat per 30 september 2024. Foljande proformaredovisning presenteras
harvid:

- Oreviderad proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2024 till 30 september 2024 som om
Transaktionen hade genomforts per den 1 januari 2024; samt

- Oreviderad proformabalansrakning per den 30 september 2024 som om Transaktionen hade
genomforts per den 30 september 2024.

Proformabalansrakningen speglar projektfastigheter som ingér i Fastighetsportféljen till den grad de var
fardigstallda per den 30 september 2024. Per transaktionsdagen den 1 april 2025 kommer
fardigstallandet av projektfastigheterna att ha fortskridit, vilket innebar att saval véardet av
forvaltningsfastigheter som de skulder som tas upp for att finansiera fastigheterna kommer att ha ékat i
takt med fardigstallandegraden. Den kopeskilling som parterna kommit 6verens om i form av
nyemitterade aktier i Brinova till en teckningskurs om 32,46 kr per aktie &r satt med hénsyn till vardet av
projektfastigheterna nar de ar fardigstallda. Potentiella investerare bor darfor vara uppmarksamma pa
att det varde som redovisas for tillgangar skulder och eget kapital for Fastighetsporfolien i
proformabalansrakningen kommer att skilja sig fran det verkliga utfallet per transaktionsdagen.

Proformajusteringarna har baserats pa tillganglig information och vissa antaganden som styrelsen och
ledningen i Brinova anser ar rimliga i detta sammanhang och vilka beskrivs i efterféljande noter till den
oreviderade proformaredovisningen. Verkligt utfall kan skilja sig fran gjorda antaganden i den bifogade
oreviderade proformaredovisningen. Den oreviderade proformaredovisningen inkluderar inte all
information som kravs for finansiella rapporter upprattade enligt IFRS Redovisningsstandarder, sdsom
de antagits av EU.

Proformaredovisningen ska lasas tillsammans med 0Ovrig information i Information till aktiedgarna i K-
fast Holding AB med anledning av overlatelse av fastighetsbestand till Brinova Fastigheter AB (publ)
inklusive Brinovas Delarsrapport januari-september 2024, samt Brinovas arsredovisning for
rakenskapsaret 2023 som har inforlivats genom hanvisning.

Proformaredovisningen i dokumentet, Information till aktiedgarna i K-fast Holding AB med anledning av
overlatelse av fastighetsbestand till Brinova Fastigheter AB (publ), har upprattats i enlighet med kraven
i kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 om komplettering av Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2017/1129, i tillampliga delar.

Grunder for proformaredovisningen
Underlag

Proformaresultatrakningen tar utgdngspunkt i Brinovas oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari
till 30 september 2024 som har inforlivats via hanvisning och som 6versiktligt granskats av Brinovas
oberoende revisor KPMG AB i enlighet med vad som anges i den tillh6rande granskningsrapporten samt
i Fastighetsportféljens oreviderade interna sammanslagna finansiella rapporter fér perioden 1 januari till
30 september 2024.

Proformabalansrakningen tar utgdngspunkt i Brinovas oreviderade delarsrapport per 30 september
2024 som har inférlivats via hanvisning och som 6versiktligt granskats av Brinovas oberoende revisor
KPMG AB i enlighet med vad som anges i den tillhérande granskningsrapporten samt i
Fastighetsportfdljens oreviderade interna sammanslagna finansiella rapporter for perioden 1 januari till
30 september 2024.

Redovisningsprinciper

Vid uppréattandet av denna proformaredovisning var K-Fast Kullavidgen AB annu inte moderbolag till de
fastighetsdgande bolag som ingar i Fastighetsportfolien. K-Fast Kullavidgen AB avses bli moderbolag
for de fastighetsbolag som ingar i Fastighetsportflien senast per transaktionsdagen den 1 april 2025.
De oreviderade interna finansiella rapporterna fér Fastighetsportfolien ar darfor upprattade baserat pa
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den finansiella information som rapporterats for de bolag som ingar i Fastighetsportfolien for
koncernredovisningsandamal till K-Fast Holding AB. De oreviderade interna finansiella rapporterna ar
en aggregering av den finansiella informationen for de ingdende bolagen och utgér salunda
sammanslagna finansiella rapporter (eng: "combined financial statements”).

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattande av proformaredovisningen baseras pa IFRS
Redovisningsstandarder och de redovisningsprinciper som de beskrivs i Brinovas arsredovisning for
rakenskapsaret som slutade 31 december 2023 som har inforlivats via hanvisning. Vid upprattandet av
proformaredovisningen har en analys gjorts av skillnader mellan Brinovas redovisningsprinciper och de
redovisningsprinciper som tillampas for Fastighetsportféljens oreviderade interna sammanslagna
finansiella rapporter. Inga vasentliga skillnader har identifierats.

Redovisning av Transaktionen

Brinova har gjort bedémningen att Transaktionen inte uppfyller kriterierna for att utgora ett rérelseférvarv
enligt IFRS 3 Rorelseforvarv eftersom inga betydande processer eller nagon personal félier med vid
Transaktionen. | stéllet redovisas Transaktionen som ett forvarv av enskilda tillgangar och skulder.
Darmed har inte IFRS 3 ansetts tillamplig pa Transaktionen. | stéllet redovisas denna i enlighet med
IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar eftersom kopeskillingen bestar av nyemitterade aktier i Brinova.

| enlighet med IFRS 2 varderas de erhallna tillgdngarna och de évertagna skulderna till verkligt varde
per transaktionsdagen, da& Brinova gor bedomningen att detta varde kan uppskattas tillforlitligt.
Motbokning gors mot eget kapital. Det exakta antalet aktier som K-Fastigheter kommer att erhalla ar
beroende av skuldsattningen i Fastighetsportféljen per tilliradesdagen. Eftersom de forvarvade
tillgangarna och skulderna redovisas till verkligt varde och Transaktionen inte utgor ett rérelseforvary
paverkas inte det redovisade véardet av tillgdngar och skulder av en férandring i det antal aktier som
Brinova kommer att emittera. Det redovisade vérdet av forvarvade forvaltningsfastigheter ar dock
beroende pa fastigheternas verkliga varde per transaktionsdagen, samtidigt som det redovisade vardet
for de skulder som &vertas ar beroende av skuldséttningen for bolagen i Fastighetsportfélien per
transaktionsdagen. En forandring av antalet aktier paverkar endast fordelningen mellan kapitalslagen
inom eget kapital. De uppskattade transaktionskostnaderna redovisas som avdragspost fran eget
kapital.

Uppstéallningsformer

Eftersom Fastighetsportféljens finansiella rapporter har en delvis annorlunda uppstallningsform for
balans- och resultatrékning jamfort med den uppstallning som anvands av Brinova i bolagets
delarsrapport for januari-september 2024 har justeringar gjorts for att anpassa uppstalliningsformerna i
Fastighetsportfoljens finansiella rapporter till Brinovas uppstallningsformer.

Proformajusteringar

Proformajusteringarnas dvergripande natur beskrivs nedan. Justeringarna beskrivs mer i detalj i noterna
till  proformaredovisningen. Avseende den oreviderade proformaresultatrdkningen forvantas
proformajusteringarna ha en kontinuerlig inverkan pa koncernens resultat. Generella synergier eller
kostnader for integration har inte inkluderats i proformaredovisningen.

Kostnader som uppkommer i samband med transaktionen

Transaktionen medfor kostnader for legala och finansiella rddgivare samt revisorer. Sammanlagt
bedoms dessa uppga till 5,8 Mkr. Dessa redovisas i proformabalansrakningen som en avdragspost fran
eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder i Fastighetsportfoljen

Bolagen som ingar Fastighetsportfolien hade per den 30 september 2024 fordringar och skulder till
bolag inom K-Fastigheter som inte omfattas av Transaktionen. Sadana skulder till koncernféretag
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uppgick till 2501,9 Mkr medan fordringar pa koncernforetag uppgick till 466,2 Mkr. Enligt det
aktieoverlatelseavtal som upprattats mellan Brinova och K-Fastigheter ska samtliga koncerninterna
fordringar och skulder mellan K-Fastigheter och bolagen inom Fastighetsportféljen vara I6sta senast per
transaktionsdagen den 1 april 2025. Koncerninterna skulder kommer delvis att refinansieras genom att
bolagen inom Fastighetsportféljen 6vertar redan befintliga skulder till kreditinstitut om 775,4 Mkr fran K-
Fastigheter. Resterande del om 1 260,3 Mkr kommer att tillskjutas som aktiedgartillskott till bolagen
inom Fastighetsportféljen. | proformabalansrakningen har darfér justering gjorts fér koncerninterna
skulder och koncerninterna fordringar. | stallet redovisas ett kapitaltillskott samt korta skulder till
kreditinstitut.

Ranta p& koncerninterna fordringar och skulder som léses samt tillkommande skulder till
kreditinstitut

| proformaresultatrakningen har rantekostnader pa koncerninterna skulder samt réanteintakter pa
koncerninterna fordringar som kommer att l6ses vid fullgérandet av transaktionen lagts tillbaka. Som
framgar ovan kommer koncerninterna skulder hos bolag i Fastighetsportfdljen delvis att refinansieras
genom att bolagen i frdga Gvertar redan befintliga skulder hos kreditinstitut som har tagits upp av bolag
inom K-Fastigheter som inte ingar i Fastighetsportfolien om 775,4 Mkr. | proformaresultatrakningen har
darfor rantekostnader for dessa skulder lagts till for perioden 1 januari 2024 till 30 september 2024.
Skulderna I6per med roérlig ranta om STIBOR 3M plus en marginal. Rantan i proformaresultatrakningen
har beraknats baserat de faktiska rantenivaerna for STIBOR 3M under perioden 1 januari 2024 till 30
september 2024.

Skatt
Skatteeffekt har beaktats i de fall proformajusteringar bedémts vara skattemassigt avdragsgilla eller
skattepliktiga. Skatt pad genomférda proformajusteringar har beraknats med en skattesats om 20,6%.

Koncernens oreviderade proformaresultatrakning for delarsperioden 1 januari —
30 september 2024

Mkr Brinova Fastighetsportféljen Proforma- Not Brinova proforma-
justeringar .
1/1 -30/9 2024 1 1/1 - 30/9 2024 resultatrakning
Hyresintékter 406,6 320,9 727,5
Ovriga intakter 1,3 4,6 59
Driftskostnader -141,5 -131,0 -272,5
Driftoverskott 266,4 194,5 460,9
Central administration -21,0 -0,7 -21,7
Andel i intresseforetags resultat - -0,1 -0,1
Finansiella intakter 1,7 16,1 -16,1 A 1,7
Finansiella kostnader -133,8 -240,7 26,3 A -348,2
Forvaltningsresultat 113,3 -30,9 10,2 92,6
Realiserade vardeférandringar langfristiga -10,1 - -10,1
fordringar
Realiserade vardeférandringar fran -1,2 -1,0 -2,2
forvaltningsfastigheter
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Orealiserade vardeférandringar fran 30,2 98,9 129,1
férvaltningsfastigheter

Vardeférandringar derivat -79,1 -2,0 -81,1
Resultat fore skatt 53,1 65,0 10,2 128,3
Skatt -29,9 -23,2 -2,1 B -55,2
Periodens resultat 23,2 41,8 81 73,1

9 Brinova Delarsrapport januari — september 2024

Noter till koncernens oreviderade proformaresultatrakning for delarsperioden 1 januari — 30
september 2024

A Finansiella intakter och finansiella kostnader

"Finansiella intékter” har minskats med ranteintakter om 16,1 Mkr till féljd av I6sen av koncerninterna
fordringar som bolag inom Fastighetsportfoljer per den 30 september 2024 hade pa bolag inom K-
Fastigheter som inte ingar i Fastighetsportfoljen. Rantekostnaderna har minskats med 56,9 Mkr till foljd
av aterlaggning av ranta pa koncerninterna skulder. Vidare har rantekostnaderna i
proformaresultatrakningen okat med 30,6 Mkr till foljd av justering for ranta pa de skulder till kreditinstitut
om 775,4 Mkr som bolag inom Fastighetsportfolien Overtar fran K-Fastigheter i samband med
Transaktionen. Netto har "Finansiella kostnader” justerats med 56,9 — 30,6 = +26,3 Mkr.

B Skatt

Skatt har raknats med 20,6% pa justeringen av rantor enligt A ovan, vilket ger en minskad
skattebelastning om 2,1 Mkr som proformajustering.

Koncernens oreviderade rapport dver finansiell stallning i sammandrag pro
forma per den 30 september 2024

Mkr Brinova Fastighetsportfoljen Proforma- Not Brinova proforma-

30/9 2024 9 30/9 2024 justeringar balansrakning
Forvaltningsfastigheter 8 448,2 10 076,7 18 524,9
Inventarier 1,3 8,6 9,9
Nyttjanderéttstillgangar 4,1 - 4,1
Derivatinstrument 41,6 - 41,6
Andelar i intresseforetag - 11,2 11,2
Andra langfristiga fordringar 1,4 1,7 3,1
Summa anlaggningstillgangar 8 496,6 10 098,2 18 594,8
Kortfristiga fordringar 32,8 474,4 -466,2 A 41,0
Derivatinstrument 15,7 - 15,7
Likvida medel 59,2 3,5 -5,8 A 56,9
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Summa omsaéttningstillgangar 107,7 477,9 -472,0 113,6
Summatillgangar 8604,3 10 576,1 -472,0 18 708,4
Eget kapital hanforligt till moderbolagets 2 846,7 2084,0 1254,5 A B 6185,2
agare

Innehav utan bestammande inflytande 0,8 - 0,8
Summa eget kapital 2 847,5 2084,0 1254,5 6186,0
Uppskjuten skatteskuld 365,8 666,1 1031,9
Skulder till kreditinstitut 18914 3990,3 5881,7
Derivatinstrument 60,2 20,2 80,4
Leasingskulder 29,4 - 29,4
Ovriga langfristiga skulder - 1,6 1,6
Summa langfristiga skulder 2346,8 4678,2 7025,0
Skulder till kreditinstitut 3278,1 1189,7 775,4 A 5243,2
Leasingskulder 2,9 - 2,9
Ovriga kortfristiga skulder 129,0 2624,2 -2501,9 A B 251,3
Summa kortfristiga skulder 3410,0 38139 -1726,5 5497,4
Summa eget kapital och skulder 8604,3 10 576,1 -472,0 18 708,4

D Brinova Delarsrapport januari — september 2024

Noter till Koncernens oreviderade rapport dver finansiell stalining i sammandrag pro forma per
den 30 september 2024

A Refinansiering av koncerninterna fordringar och skulder

| proformabalansrakningen har justering gjorts av "Kortfristiga fordringar” med -466,2 Mkr, motsvarande
de koncerninterna fordringar pa bolag inom K-Fastigheter som kommer att losas i samband med
genomférandet av Transaktionen genom kvittning mot koncerninterna skulder.
P& motsvarande satt har justering gjorts av "Ovriga kortfristiga skulder” om -2501,9 Mkr, vilket
motsvarar koncerninterna skulder till bolag inom K-Fastigheter som léses i samband med
Transaktionen. | proformabalansrakningen har kortfristiga "Skulder till kreditinstitut” 6kat genom
Overtagande av befintliga externa skulder till kreditinstitut frdn K-Fastigheter i samband med
Transaktionen om 775,4 Mkr. Efter kvittning av koncerninterna fordringar mot koncerninterna skulder
samt en delrefinansiering av de koncerninterna skulderna genom &évertagande av externa skulder till
kreditinstitut, har aterstdende belopp om 2 501,9 — 466,2 — 775,4 = 1 260,3 Mkr redovisats som en
justering av eget kapital i proformabalansrakningen eftersom aterstaende del av de koncerninterna
skulderna kommer att efterskénkas genom kapitaltillskott i samband med transaktionen.
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B Transaktionskostnader

Proformabalansrakningen har justerats for transaktionskostnader for legala och finansiella radgivare
samt revisorer om 5,8 Mkr som uppkommer som en foljd av Transaktionen. Dessa har redovisats som
en avdragspost mot eget kapital och belastat likvida medel i motsvarande man.
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Skillnader mellan finansnettot i proformaresultatrakningen i Informationsdokumentet och
proformaresultatrakning som inkluderades i pressrelease fran den 11 december 2024.

Nettot av finansiella intdkter och finansiella kostnader (“finansnetto”) i proformaresultatrakningen fér
niomanadersperioden 1 januari — 30 september 2024 i detta Informationsdokument skiljer sig at fran
finansnettot i den proformaresultatrékning som inkluderades i pressrelease fran den 11 december 2024.
| den senare uppgick finansnettot till -252,4 Mkr, medan finansnettot proformaresultatrékningen i detta
informationsdokument uppgar till -348,2+1,7 = -346,5 Mkr. Skillnaden forklaras av olika satt att
proformera effekterna av rénteswappar som innehades av K-Fastigheter under perioden januari —
september 2024 samt olika satt att proformera effekter p& rantekostnader/-intakter vid 6vertagande av
externa banklan i samband med Transaktionen. | proformaresultatrakningen i detta Informations-
dokument har det endast inkluderats rantekuponger fran swappar som kommer att dévertas av Brinova i
samband med Transaktionen. | proformaresultatrdkningen i pressmeddelandet inkluderades &ven
effekter fran swappar som inte tas 6ver av Brinova om totalt +63,5 Mkr. Vidare har rantekostnader okat
med 30,6 Mkr jamfort med proformaresultatrakningen i pressmeddelandet pa grund av skillnader i
proformering av rantekostnader for ny finansiering. Skillnaderna sammanfattas i tabell nedan:

Finansnetto i proformaresultatrakning i pressmeddelande 11 dec 2024 - 252,4 Mkr
Effekt av skillnader i proformering av ranteswappar: - 63,5 Mkr
Effekt av skillnader i proformering av rantekostnader: - 30,6 Mkr
Finansnetto i proformaresultatrakning i Informationsdokument: - 346,5 Mkr
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Revisorns rapport avseende proformaredovisningen

Oberoende revisors bestyrkanderapport

Till Brinova Fastigheter, org nr 556840-3918

Rapport om sammanstallning av finansiell proformainformation

Vi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstéllning av finansiell
proformainformation for Brinova Fastigheter AB (publ) ("bolaget”). Den finansiella proformainformationen bestar av
proformabalansrakningen per 30 september 2024, proformaresultatrékningen for perioden 1 januari 2024 till 30
september 2024 och tillhérande noter som aterfinns pa sidorna 24-30 i det Informationsdokument som ar utfardat
av bolaget. De tillampliga kriterierna som &r grunden utifrn vilken styrelsen har sammanstallt den finansiella
proformainformationen ar angivna i den delegerade férordningen (EU) 2019/980 och beskrivs pa sidorna 25-26 i
Informationsdokumentet.

Den finansiella proformainformationen har sammanstéllts av styrelsen for att illustrera effekten av Brinova
Fastigheter AB (publ)s forvarv av “Fastighetsportfoljen” (Transaktionen), som beskrivs pa sidorna 24-30 i
informationsdokumentet, pa bolagets konsoliderade finansiella stallning per den 30 september 2024 och bolagets
konsoliderade finansiella resultat for perioden 1 januari 2024 till 30 september 2024 som om transaktionen hade
agt rum 30 september 2024 respektive 1 januari 2024. Som del av processen har information om bolagets
konsoliderade finansiella stallning och konsoliderade finansiella resultat hamtats av styrelsen fran bolagets
konsoliderade finansiella rapporter fér den niomanadersperiod som slutade 30 september 2024, om vilka en
revisors rapport om en 6versiktlig granskning har publicerats. Darutéver har information om Fastighetsportféljens
finansiella stallning och finansiellt resultat hamtats fran interna sammanslagna finansiella rapporter for den
niomanadersperiod som slutade 30 september 2024.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig fér sammanstalliningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med kraven i den
delegerade foérordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetsstyrning

Vi har foljt krav p& oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundlaggande principer om
hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederbérlig omsorg, sekretess och professionellt
upptradande.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga avseenden, har
sammanstallts korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade forordningen (EU) 2019/980, p& de angivna
grunderna samt att dessa grunder éverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

Vi har utfort uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag
att rapportera om sammanstélining av finansiell proformainformation i ett prospekt, som har utfardats av
International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kraver att revisorn planerar och utfor atgarder
i syfte att skaffa sig rimlig sdkerhet om huruvida styrelsen har sammanstéllt, i alla vasentliga avseenden, den
finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade férordningen.

For detta uppdrags syfte, &r vi inte ansvarig(a) for att uppdatera eller pa nytt lamna rapporter eller lamna uttalanden
om nagon historisk information som har anvants vid sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen,
inte heller har vi under uppdragets gang utfért nagon revision eller dversiktlig granskning av den finansiella
information som har anvants vid sammanstéllningen av den finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation &r enbart att illustrera effekten av en betydelsefull handelse eller
transaktion p& bolagets ojusterade finansiella information som om handelsen hade intraffat eller transaktionen hade
genomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska
utfallet for transaktionen per 1 januari 2024 respektive 30 september 2024 hade blivit som den har presenterats.
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Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den finansiella
proformainformationen har sammanstéllts, i alla vasentliga avseenden, med grund i de tilldmpliga kriterierna,
innefattar att utfora atgarder for att beddoma om de tillampliga kriterier som anvands av styrelsen i
sammanstéllningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund for att presentera de betydande
effekter som ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att inhamta tillrackliga och andamalsenliga
revisionsbevis for att:

Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.
Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillampningen av dessa justeringar pa den
ojusterade finansiella informationen.

e De angivna grunderna éverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.
De valda atgarderna beror pa revisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren
pa bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har sammanstallts, och
andra relevanta uppdragsférhallanden.
Uppdraget innefattar aven att utvardera den 6vergripande presentationen av den finansiella proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamaélsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstéllts, i alla vasentliga avseenden, enligt
de grunder som anges pé s. 24-30 och dessa grunder 6verensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas
av bolaget.

Malmd den 10 februari 2025
KPMG AB

Camilla Alm Andersson

Auktoriserad revisor
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Information om Brinova

Verksamhetsbeskrivning

Brinova har en tydlig vision om att bedriva hallbart fastighetsagande och projektutveckling av
hyresbostader och samhéllsfastigheter i sddra Sverige. Genom detta skapas starka kassafléden som
kan anvandas for att utveckla verksamheten. Verksamheten kannetecknas av langsiktighet och
samverkan med aktorer inom samhéllssektorn samt en egen effektiv férvaltning och projektutveckling.
Den fokuserade fastighetsportféljen ger goda forutséattningar for en battre direktavkastning och starka
kassafloden.

Brinova fokuserar helt pa hyresbostader och samhallsfastigheter samt kompletterande fastigheter som
bidrar till att oka attraktiviteten for hyresgasterna. Attraktiva hyresbostader ger stabila intakter fran
hyresgaster som prioriterar sitt boende. Anpassade samhallsfastigheter ger forutom trygga och stabila
intaktsfloden ocksd en god planeringshorisont tack vare langa hyresavtal. Nar Brinova utokar sin
fastighetsportfolj ar en egen projektutveckling prioriterat. Det ger oss de béasta méjligheterna att utforma
moderna attraktiva bostader och lokaler och fér Brinova genererar det, i ratt konjunktur, den béasta
avkastningen.

Brinova har byggt upp en forvaltningsorganisation som arbetar med fastighetsskétsel, fastighetsdrift,
energioptimering, digitalisering, uthyrning, ekonomisk forvaltning och utveckling. Med den aktiva
forvaltningen av alla bolagets fastigheter, som utgar frdn kontoren i Eslov, Helsingborg, Karlskrona,
Kristianstad, Landskrona och Malmé, kan Brinova snabbt vara pa plats. Forvaltningskontoren finns pa
maximalt 30 minuters bilfard fran Brinovas fastigheter. Mojligheterna att forsta lokala beslutsfattares
behov ger ett battre underlag for forvarv, projektutveckling, fortatning av det befintliga bestandet och en
vardetillvaxt i fastighetsportfolien. Synergier i fastigheter som fortéatas och férvarv som adderas pa orter
Brinova ar etablerade i, driver var I6nsamhet.

En av bolagets storsta kostnader ar forbrukningen av energi. Energieffektiviseringar paverkar bade
driftnettot positivt och reducerar miljdbelastningen. Brinova bygger Over tid varde genom
energibesparande atgarder. Brinova ligger i framkant och besitter en betydande kompetens. Under 2023
adderade Brinova solceller pa alla nya projekt och pa vissa fastigheter i det befintliga bestandet med en
kommande kapacitet om cirka 363 000 kWh. Brinova haller en hog takt p& dessa investeringar med
ambitionen att pa sikt bli sjalvférsérjande avseende fastighetsel. En stark férvaltningsorganisation med
en central energisamordnare arbetar med att 6ka tempot vasentligt for att minska var férbrukning av el
och varme samt hantera var 6kande produktion av egentillverkad el via solceller.

Bostadsfastigheter
39 % — Bostadsfastigheters andel av kontrakterad hyra per 30 september 2024.

Med cirka 140 tkvm hyreslagenheter ar Brinova en av de storre privata hyresvardarna i sddra Sverige.
Brinova verkar i véxande orter nara arbetstillféllen och stadskarnor. Andelen bostadsfastigheter som del
av Brinovas kontrakterade hyra motsvarar 39 procent per 30 september 2024. Nar Brinova utvarderar
bostadsprojekt anvander Brinova kriteriet att bostaden ska ligga pa ett rimligt pendlingsavstand till de
storre staderna och kosta sa att en inkomsttagare med en genomshnittlig inkomst har rad att betala hyran.
Effektiv boyta och narhet till kollektivtrafik &r boendefordelar som manga soker, liksom narhet till
vardagsservice som forskolor och skolor, bibliotek, kultur, vardanlaggningar och butiker. Av Brinovas
bostadsfastigheter &r cirka 40 procent yngre an 10 ar. Trygghet i och kring bostaden &r viktiga argument
for vara hyresgaster visar vara kundundersokningar. Det skall vara latt och tryggt att hyra bostad av
Brinova. Konceptet Brinova Trygghet innefattar olika atgarder for saval inomhus- som utomhusmiljon
som skall skapa 6kad trygghet. Det innefattar atgarder som rétt belysning, stérningsjour dygnet runt,
sakerhetsdorrar, 6kad narvaro med fastighetsronderingar och valskétt utemiljo. Aspekter som oOkar
attraktionen for vara bostadsfastigheter ar hallbara val i material och solcellsanlaggningar, laddstolpar i
anslutning till vara fastigheter, en 6kad digitalisering med trygg kommunikation via var hyresgast-app,
trygg porttelefoni och digitala 1&s. Brinova har kompetens och erfarenhet for att méta behoven av
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kostnadseffektiva hyresbostader for yngre och barnfamiljer sadval som trygga service och sarskilda
boenden for en vaxande aldre befolkning. Brinova arbetar ocksa i en tydlig samverkan med kommuner
och lokala aktorer for platsens utveckling, dar trygghet och attraktivitet ar varden som kommer alla till
godo. Brinova har som ambition att erbjuda det ratta boendet for livets alla skeenden. Fran det forsta
hemmet eller familjelagenheten till trygga boenden for &ldre.

Samhallsfastigheter
38 % — Samhallsfastigheters andel av kontrakterad hyra per 30 september 2024.

Brinova ar en av s6dra Sveriges storre privata hyresvardar for den offentliga sektorn med cirka 113 tkvm
uthyrningsbar yta for samhallsfastigheter. Andelen sambhaéllsfastigheter som del av Brinovas
kontrakterade hyra motsvarar 38 procent per 30 september 2024. Samhallsfastigheter anvands till
overvagande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhéllsservice. Det
innebér att hyresgasten kan vara offentlig, det vill séga statlig, kommunal eller regional, men ocksa
privat. Exempel pa samhallsfastigheter ar fastigheter med samhallsservice, sarskilt boende, vard,
utbildning och friskvard. Brinova har bred erfarenhet av att bade utveckla och forvalta
samhallsfastigheter och har i sin portfélj allt frAn stora idrottsarenor, forskolor, skolor, bibliotek,
vardcentraler och folktandvard till sarskilda boenden for aldre och LSS-boenden. Férutsattningarna for
samhallsfastigheter kannetecknas av trygga hyresgaster med langa KPI-justerade kontrakt och sakra
floden. En aktiv forvaltning med egna medarbetare ar en viktig del av Brinovas affarsmodell. Med lokal
narvaro kan eventuella problem snabbt identifieras och atgardas. Narheten till lokala beslutsfattare
innebar ocksa att Brinova pa ett enkelt satt kan delta i kommunens utveckling med ratt lokaler for olika
offentliga behov. Brinova kan samhallsfastigheter och Brinova kan de orter Brinova finns etablerade pa.
Brinova kan bygga langsiktiga relationer och synergier pa vara orter.

Kommersiella fastigheter
23 % — Kommersiella fastigheters andel av kontrakterad hyra per 30 september 2024.

Brinova har ett tydligt fokus i sitt fastighetsbestand pa samhallsfastigheter och bostadsfastigheter. Det
ar stabila tillgangsslag med en tydlig efterfragan. Bestandet kompletteras med kommersiella fastigheter
dar de adderar till attraktionen fér de boende eller déar tydliga synergier finns i ortens samlade
fastighetsbestand. Kompletterande kommersiella fastigheter &r typiskt livsmedelsbutiker, apotek,
restauranger och caféer samt vart lagerkoncept, Bolagret, som adderar till levande kvarter och ger
service i naromradet. Bolagret forradshotell ar framtaget som ett koncept for att underlatta fér Brinovas
hyresgaster, ett enkelt och tryggt sétt att forvara, och som aven innefattar tillgang till slap och emballage.
Bolagret finns idag etablerat i Karlskrona, Kristianstad och Malmé. | mindre omfattning kan ocksa
kontorslokaler hyras ut till privata aktorer nar det ger logiska synergieffekter for ortens bestand.
Samtidigt fortsatter Brinova att framgangsrikt konvertera lokalytor till attraktiva hyreslagenheter pa de
fastigheter och ytor som man finner lampligt. Andelen kommersiella fastigheter som del av Brinovas
kontrakterade hyresintakter motsvarar 23 procent per 30 september 2024.

Fastighetsbestandet

Fastighetsportféljens verkliga varde uppgick per den 30 september 2024 till 8 448,2 Mkr. Detta ar en
okning med 177,0 Mkr jamfort med utgéngen av rakenskapsaret 2023. Okningen bestar framst av
investeringar i pagaende och avslutade projekt i Lund, Malmé och Bromolla. Brinovas fastighetsinnehav
ar koncentrerat till sOdra Sverige. Fastigheterna utgoérs framst av hyresbostader och
samhallsfastigheter. Fastighetsinnehavet bestar av 123 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om
345 tkvm och &r uppdelad pa regionerna Vast och Ost. Det totala hyresvéardet for bestandet vid
periodens slut uppgick till 576,3 Mkr. De kontrakterade hyresintékterna uppgick till 539,4 Mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95 procent.
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Geografisk marknad och verksamhetssegment

Tabellen nedan visar Brinovas totala intékter och ytor férdelat mellan geografisk marknad under 2023.

Vast Ost Total
Uthyrbar yta, tkvm 222,9 122,6 345,5
Hyresvarde, Mkr 357,9 188,0 545,9
Kontrakterad hyra, Mkr 330,9 180,9 511,8

Marknadsoversikt
Svensk fastighetsmarknad

Fastighetsmarknaden under de senaste aren har karakteriserats av en avstannad transaktionsmarknad.
Denna utveckling har drivits av de dramatiska rantehgjningarna som intraffade bade nationellt och
globalt. Under 2023 praglades marknaden av en forsiktig installning och féretagens anpassning till de
nya ekonomiska fOrutsattningarna. Detta praglade &aven 2024 med viss 0©kning av
transaktionsvolymerna under senare delen av aret till foljd av rantesankningar och en fungerade
kapitalmarknad.

Bostadssegmentet

Bostader har och ses fortsatt som en séker investering, tack vare faktorer som lag vakansgrad, stabil
hyresutveckling och ett stadigt underliggande behov. Aven om dessa grundldggande faktorer bidragit
till segmentets attraktivitet har det rddande ekonomiska klimatet och rantehojningarna under aret lett till
forandrade perspektiv. Investerarna har blivit mer forsiktiga, vilket reflekterats i hdjda avkastningskrav.
Justeringar har kommit till folid av de ©kade finansieringskostnaderna och forhojda risknivan pa
marknaden.

Nyproduktionen och utvecklingen av bostadsprojekt har darmed ocksa métt extra hinder under senaste
tiden pa grund av stigande byggkostnader och strangare finansieringsvillkor. Utvecklingen har lett till
farre nya projekt och fordrojningar i fardigstallandet av befintliga. Trots detta kvarstar en tydlig
efterfragan pa bostader. Med ett avskaffat investeringsstod och ett fortsatt utmanande makroekonomiskt
klimat har inga direkta losningar pa problemet kunnat tydas. Ett eventuellt nytt verktyg som avser ersétta
investeringsstdodet ses fran manga hall som en mgjlig 16sning, men nagot sadant har det annu inte
beslutats ndgot om. Den sydsvenska bostadsmarknaden har visat en tendens att spegla de nationella
trenderna och monstren. | Blekinge har man sett en mer begransad aktivitet, med endast ett fatal
transaktioner. Hyresférhandlingarna for 2024 i bade Skane och Blekinge var intensiva och praglades av
betydande initiala yrkanden fran fastighetsagarna, vilka ofta var betydligt hogre an de slutliga
overenskomna hyreshdjningarna.

P& lang sikt anses bostadssegmentet ha goda framtidsutsikter. Aven om det finns utmaningar pa kort
sikt, ger det fortsatta behovet av bostader, tillsammans med demografiska drivkrafter, en positiv bild for
framtiden. N&r den ekonomiska och finansiella situationen stabiliseras, finns det potential for
aterhamtning och tillvaxt inom segmentet.

Efterfrdgan pa bostader okar i landet

Den avtagande byggtakten kommer bidra med en fortsatt utbredd bostadsbrist i landet, och en stor del
av Sveriges kommuner rapporterar redan ett underskott pa bostader. Med ett uppskattat behov av
538 000 nya bostader fram till 2030 framhavs behovet av att stimulera bostadsbyggandet genom
insatser fran bade stat och kommun. Trots den minskade takten for byggstart av nya bostader har detta
annu inte fatt full genomslagskraft p& marknaden.
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Samhallsfastigheter

Den aldrande befolkningen i Sverige skapar en tkad efterfragan pa aldreboenden, vardfastigheter och
andra samhallsfastigheter for att tillgodose behoven hos en allt ldre befolkning. Med en av varldens
hdgsta medellivslangder och en 6kande andel aldre véaxer behovet av specialiserade boendeformer och
omsorgstjanster. Den aldrande befolkningen och det offentliga engagemanget for dldreomsorgen gor
samhéllsfastigheter, séarskilt &ldreboenden, till en stabil och viktig del av den svenska
fastighetsmarknaden, bade for att mota samhallets behov och som en potentiell investering.
Sammantaget framstar Samhallsfastighetssegmentet som ett av de mer motstandskraftiga omradena
inom fastighetsmarknaden, med en stabil hyresgastbas och en stark koppling till grundlaggande
samhallsfunktioner. Makroekonomisk osadkerhet och demografiska férandringar starker segmentets
position genom att driva efterfrdgan pa dessa viktiga fastigheter.

Finansiell stéallning
Betydande férandringar sedan 30 september 2024

Per dagen for Informationsdokumentet har det, utdver vad som anges ovan, inte skett nagra betydande
forandringar av Brinovas finansiella resultat eller finansiella stélining efter den 30 september 2024.

Investeringar

Sedan datumet for det senast offentliggjorda arsbokslutet ligger Brinovas vasentliga investeringar, saval
pagaende som framtida, utéver Transaktionen, inom ramen fér Brinovas befintliga fastighetsbestand
och projektportfdlj. Investeringar inom ramen for befintligt fastighetsbestand avser t.ex.
lagenhetsrenoveringar och hyresgastanpassningar vid uthyrning av kommersiella lokaler. Investeringar
i projektportfélien avser kostnader for framdrivning av detaljplaner eller nyproduktion. Sadana
investeringar forvantas finansieras genom Brinovas Iopande kassafléde eller med medel som Brinova
anskaffar genom upptagande av till exempel lan. Utéver namnda investeringar har Brinova inga
pagaende vasentliga investeringar och har inte ingatt nagra ataganden om véasentliga framtida
investeringar i materiella eller immateriella tillgangar.

Redogorelse for rorelsekapital

Brinova &r av uppfattningen att Bolaget har tillrackligt rorelsekapital for dess aktuella behov, atminstone
for de tolv manader som féljer datumet for Informationsdokumentet. Detta galler saval for Brinova som
for Brinova efter Transaktionen. Saval Brinova som de bolag som ingar i Fastighetsportféljen har skulder
som forfaller inom tolv manader fran datumet for Informationsdokumentet. Foretagsledningen gor
bedomningen att det foreligger goda mdojligheter att refinansiera dessa skulder genom att lanen har
fastigheter som underliggande sékerhet. Aven om en s&dan refinansiering inte skulle ga att genomféra
har koncernen majlighet att realisera de pantsatta fastigheterna och pa sa satt losa skulderna.

Bolagsstyrning
Styrelse, ledning och revisor
Styrelsen och styrelsens arbetsformer

Bolagets styrelse bestar for narvarande av sex stammovalda styrelseledaméter. Samtliga stimmovalda
styrelseledamoter ar valda for tiden intill slutet av &rsstamman 2025. Nedan redovisas uppgifter om
styrelseledamoterna, bland annat erfarenhet, pagaende betydande uppdrag, samt innehav i Bolaget.
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Oberoendeii

forhallande till Oberoende i
Ledamot bolaget och forhallande till
Namn Befattning sedan narstaende bolagets agare
Erik Selin Styrelseordférande 2015 Ja Nej
Lennart Mauritzson Styrelseledamot 2020 Ja Nej
Anders Jarl Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Johan Tollgerdt Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Johan Ericsson Styrelseledamot 2016 Ja Ja
Anna Nordstrom Carlsson Styrelseledamot 2021 Ja Ja

Erik Selin, styrelseordférande

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieutbildning med ekonomisk inriktning. Grundare av Erik Selin
Fastigheter AB och Fastighets AB Balder. Erfarenhet av fastighetsbranschen.

Ovriga betydande uppdrag utanfér Brinova: Styrelseledamot i och verkstéllande direktor for Fastighets
AB Balder. Styrelseordférande i K-Fast Holding AB, Norion Bank och Swedish Logistic Property AB.
Styrelseledamot Hedin Mobility Group AB (publ), Neudi&Co och Hexatronic Group AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 7 400 000 A-aktier och 11 020 302 B-aktier genom
Fastighets AB Balder.

Lennart Mauritzson, styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom samt utbildning inom juridik. Tidigare CFO pa Thule Group AB
(publ), CFO pa Beijer Electronics AB (publ). Vice President Finance pa Cardo AB.

Ovriga betydande uppdrag utanfor Brinova: Verkstéllande direktor och koncernchef p& Backahill AB.
Styrelseordférande i Catena AB, samt styrelseledamot i Fabege AB, Wihlborgs Fastigheter AB samt
Rogle Marknads AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): -

Anders Jarl, styrelseledamot
Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor.

Ovriga betydande uppdrag utanfor Brinova: Styrelseordférande i Wihlborgs Fastigheter AB (publ).
Styrelseledamot i Platzer Fastigheter Holding AB och Malmé Cityfastigheter AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 2 000 B-aktier.

Johan Tollgerdt, styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Jur kand. Erfarenhet fran Advokatfirman Lindahls fastighetsgrupp. Mangarig
erfarenhet av fastighets- och entreprenadréttsliga fragestéllningar.

Ovriga betydande uppdrag utanfér Brinova: Advokat och deldgare vid Advokatfirman Lindahl KB.
Styrelseledamot i Advokatfirman Lindahl i Malmé Aktiebolag, ZG Lighting Nordic AB, TLG Sweden
Holdings AB, TANBA Fdrvaltning AB och Stiftelsen AF-Bostéder.

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstdende): 20 000 B-aktier.
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Johan Ericsson, styrelseledamot
Utbildning och erfarenhet: Civilekonom, tidigare koncernchef Catella AB.

Ovriga betydande uppdrag utanfér Brinova: Styrelsearbete i fastighetsbranschen. Styrelseordférande i
Nyfosa AB (publ), Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) samt Konstmdssan Market AB.
Styrelseledamot i Torekov By AB, och AB Borudan Ett.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 10 000 B-aktier genom Aktiebolaget Oscar Robur.

Anna Nordstrom Carlsson, styrelseledamot
Utbildning och erfarenhet: Utbildning inom kommunikation och media samt ekonomi.

Ovriga betydande uppdrag utanfér Brinova: CCO & Marketing Director, Malmé FF. Styrelseordférande
i Navet Holding AB, Navet Aktiebolag, Media Evolution Southern Sweden AB, Media Evolution City i
Malmo AB och Film i Sk&ne Aktiebolag.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): -

Koncernledning samt féretagsledning

Nedan féljer information om Bolagets ledande befattningshavare, bland annat befattning, pagaende
betydande uppdrag, samt innehav i Brinova.

Per Johansson, verkstallande direktor

Utbildning och erfarenhet: Verkstallande direktor sedan 2016. Gymnasieekonom. Erfarenhet fran arbete
inom fastighetsbranschen i Sverige under mer an 25 ar. Regionchef Klévern samt verkstallande direktor
Dagon AB och Tribona AB.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér Brinova: Ledamot i distriktsstyrelsen Malmé samt regionstyrelsen for
Fastighetsagarna Syd. Styrelseledamot i Bésta bostaden AB och styrelseordférande i Landskrona
Stadsutveckling AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstdende): 20 340 B-aktier.

Malin Rosén, CFO/Vice verkstéallande direktor

Utbildning och erfarenhet: CFO i Brinova sedan 2015. Vice verkstallande direktér sedan 2018. Verksam
inom fastighetsbranschen under 30 ar. Redovisningschef pa det tidigare Brinova och pa Catena.

Ovriga betydande uppdrag utanfér Brinova: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 15 000 B-aktier.

Frida Carlsson, forvaltningschef

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor inriktning lantmateri frdn Lunds Tekniska Hogskola. Verksam
inom fastighetsbranschen under mer an 20 ar. Fastighetschef pa Wihlborgs AB och Klévern AB.
Enhetschef och forvaltare p& Dagon AB.

Ovriga betydande uppdrag utanfér Brinova: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstdende): 12 109 B-aktier.
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Martin Wallin, teknisk chef och fastighetschef Karlskrona

Utbildning och erfarenhet: Hogskoleingenjor fastighetsteknik. Verksam inom fastighetsbranschen under
mer an 25 ar. Regionchef Dagon AB. Enhetschef Klévern AB.

Ovriga betydande uppdrag utanfor Brinova: Styrelseledamot Fastighetsdgarna  och
Ciytfastighetsédgarna i Karlskrona.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstdende): 135 359 B-aktier.

Caroline Holst, ekonomichef

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom. Verksam inom revisions- och fastighetsbranschen mer an 15
ar. Redovisningschef pa Stendorren Fastigheter AB. Ekonomiansvarig Aberdeen Property Sweden AB.
Revisor PricewaterhouseCoopers AB samt Ernst & Young AB.

Ovriga betydande uppdrag utanfér Brinova: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstdende): 16 247 B-aktier.

Stina Trimark, projektchef

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjér Vag & Vatten. Verksam i byggentreprenadbranschen sedan
1990 bland annat pa Skanska och Peab.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér Brinova: Styrelsemedlem i fastighetsdgarna Kristianstad.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 4 500 B-aktier.

Revisor

Brinovas revisor ar sedan 2024 det registrerade revisionsbolaget KPMG AB, som vid arsstamman den
7 maj 2024 nyvaldes som revisor i Brinova for tiden intill slutet av nasta arsstimma. Camilla Alm
Andersson (fodd 1965) utsags till huvudansvarig revisor. For perioden 2015 — 2023 var det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young revisor at Brinova. Stefan Svensson (fodd 1967) var huvudansvarig
revisor for rakenskapsaren 2022 och 2023. Camilla Alm Andersson och Stefan Svensson &r
auktoriserade revisorer och medlemmar i Foreningen Auktoriserade Revisorer (FAR).

Ovrig information om styrelseledamdéterna och ledande befattningshavare

Vissa styrelsemedlemmar och ledande befattningshavare éar sjalvstandigt verksamma, och/eller
verksamma genom &gande i andra bolag, inom samma marknad som Brinova. Aven om det inte kan
uteslutas att potentiella intressekonflikter kan uppstd mellan dessa personers skyldigheter gentemot
Brinova och dessa personers privata intressen och/eller ataganden, foreligger inga intressekonflikter
eller potentiella intressekonflikter, savitt Brinova kanner till.

Aktien, aktiekapital och agarférhallanden
Allmant

Brinovas aktier av serie B ar noterade pa Nasdag Stockholm. Aktierna handlas under kortnamnet BRIN
B och har ISIN-kod SE0008347652. Agardatan &r baserad pa uppgifter frdn Euroclear och Brinova.

Aktier och aktiekapital

Brinova har tva aktieslag, aktier av serie A och aktier av serie B. Varje aktie av serie A medfor tio (10)
roster p& bolagsstimman och varje aktie av serie B medfér en (1) rost pa bolagsstimman. Brinovas
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registrerade aktiekapital uppgéar per dagen for Informationsdokumentet till 390 861 204 kronor, fordelat
pa totalt 97 715 301 aktier, varav 19 200 000 &r aktier av serie A och 78 515 301 &r aktier av serie B,
med ett kvotvarde om 4 kronor per aktie.

Aktiedgare

Per den 31 december 2024, samt darefter av Brinova kanda forandringar, utgdrs Brinovas storsta
aktiedgare, med ett aktieinnehav om fem procent eller mer av det totala antalet utestaende aktier eller
roster, av de som framgar nedan. Savitt Brinova kanner till &r det inte ndgon som &ger eller kontrollerar
Brinova, direkt eller indirekt.

Andel aktier i Andel roster i
Namn Antal A-aktier Antal B-aktier procent procent
Backahill AB 9 400 000 14 095 513 24,0 40,0
Fastighets AB Balder 7 400 000 11 020 302 18,9 31,4
Familjen Hofmann 2 400 000 7715776 10,4 11,7
Tor-Bjérn Bengtsson 0 7 498 063 7,7 2,8
Lansforsakringar Fonder 0 4 906 663 5,0 1,8

Legala fragor och 6vrig information
Allman bolags- och koncerninformation

Brinova Fastigheter AB (publ), vilket &r bolagets registrerade foretagsnamn, ar ett svenskt publikt
aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Brinovas organisationsnummer ar 556840-
3918 och styrelsen har sitt sate i Helsingborg. Brinova bildades den 1 februari 2011 och registrerades i
aktiebolagsregistret den 2 februari 2011. Brinovas LEI-kod ar 5493002JEOBBAIJO60O61. Brinovas
adress ar Stortorget 9, 252 20 Helsingborg, Sverige och telefonnummer till Brinovas huvudkontor ar
010-207 12 30. Brinovas webbplats har adressen www.brinova.se. Informationen p& webbplatsen utgor
inte en del av Informationsdokumentet utom da informationen har inférlivats genom héanvisning i
Informationsdokumentet.

Information om Informationsdokumentet

Informationsdokumentet har uppréattats i enlighet med Aktiemarknadsndmndens uttalande AMN
2022:04. Informationsdokumentet utgor inte ett prospekt enligt férordning (EU) 2017/1129 och inte heller
ett undantagsdokument enligt férordning (EU) 2021/528, 2 kap. lag (2006:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pé aktiemarknaden eller 2 a kap. lag (1991:980) om handel med finansiella
instrument.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Brinova &r inte, och har inte under de senaste tolv (12) manaderna, varit part i nagot vasentligt
administrativt forfarande, rattsligt forfarande eller skiljeforfarande som har haft eller skulle kunna fa en
betydande effekt pa Brinovas finansiella stallning eller [onsamhet.

Information om offentliga uppkopserbjudanden

Ingen tredje part har [Amnat ett offentligt uppképserbjudande betréffande Brinovas aktier under det
senaste eller innevarande rakenskapsaret.

Véasentliga avtal

Brinovas kreditavtal innehaller sedvanliga bestammelser om Agarforandring, och kan darmed komma
att sdgas upp med anledning av Transaktionen. Brinova avser dock att inhamta skriftliga godkédnnanden
att inga av Brinovas nuvarande lan eller [&n som tas 6ver frAn K-Fastigheter kommer att sagas upp till
folid av Transaktionen. Brinova har erhallit skriftiga godkannanden frdn vissa av Brinovas storre
langivare att bolagets nuvarande lan inte kommer att ségas upp till foljd av Transaktionen. Brinova har
dock inte erhallit sddana godkannanden fran samtliga av sina langivare avseende befintliga lan. Vid
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tidpunkten for detta Informationsdokument har berorda langivare annu inte lamnat négra skriftliga
godkannanden att lan som tas over fran K-Fastigheter kommer att séagas upp till fljd av Transaktionen.

Brinova har i 6vrigt inte ingatt nagra vasentliga avtal som paverkas vasentligen av Transaktionen (utdver
avtal som ingatts inom ramen for den I6pande verksamheten).

Antal anstallda
Per den 30 september 2024 uppgick antalet anstallda i Brinova till 52 medarbetare.
Lagstadgade offentliggéranden

Nedan foljer en sammanfattning av den information som Brinova under den senaste
tolvmanadersperioden har offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU)
nr 596/2014 av den 16 april 2014 om marknadsmissbruk (Marknadsmissbruksférordningen), och som
enligt Brinovas bedémning fortfarande &r av betydelse per dagen for Informationsdokumentet. Samtliga
offentliggéranden aterfinns i sin helhet pa Brinovas hemsida, www.brinova.se.

Finansiella rapporter

— Den 27 februari 2024 offentliggjorde Brinova sin bokslutskommuniké for 2023.

— Den 25 april 2024 offentliggjorde Brinova sin delarsrapport for perioden januari — mars 2024
— Den 12 juli 2024 offentliggjorde Brinova sin delarsrapport for perioden januari — juni 2024.

— Den 24 oktober 2024 offentliggjorde Brinova sin delarsrapport for perioden januari — september
2024.

Ovrigt
— Den 7 november 2024 offentliggjorde Brinova sin nya affarsplan for 2025-2027.

— Den 11 december 2024 offentliggjorde Brinova att de forvarvar fastigheter med ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 10,8 miljarder kronor fran K-Fastigheter.

Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Kopior av (i) Brinovas registreringsbevis, (ii) Brinovas bolagsordning, samt (i) all s&dan historisk
finansiell information som refereras till i Informationsdokumentet, inklusive revisionsberattelser, halls
tillgangliga for inspektion under kontorstid pa Brinovas huvudkontor pa Stortorget 9, 252 20 Helsingborg,
Sverige. Dessa handlingar finns &ven tillgangliga i elektronisk form och kan granskas pa Brinovas
hemsida, www.brinova.se.
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Information om K-Fastigheter
Beskrivningen i detta avsnitt inkluderar Fastighetsportfoljen.
Verksamhetsbeskrivning

K-Fastigheter ar ett projektutvecklings-, bygg- och fastighetsbolag huvudsakligen inriktat pa
hyresbostadsfastigheter. Bolaget ar organiserat i de tva verksamhetsomradena Entreprenad och
Forvaltning. K-Fastigheters fokus pa att bygga egenutvecklade koncepthus ger goda forutsattningar att
skapa varden genom kostnadskontroll och ekonomisk effektivitet i hela kedjan, fran byggratt,
byggmaterial och byggmetod till férvaltning under fastighetens livstid. K-Fastigheters egenutvecklade
koncepthus for bostader ar Laghus, Lamellhus och Punkthus som K-Fastigheter kontinuerligt forbattrar
genom de erfarenheter som organisationen Iépande tillgodogdr sig. Genom K-Fastigheters
byggnationer av hyreslagenheter med hdg kvalitet ar K-Fastigheter med och méter samhallets behov
av nya bostader och hyresgasternas 6nskemal om attraktiva, trivsamma och trygga hem.

Entreprenad

K-Fastigheters entreprenadverksamhet bestar av verksamhet inom projektutveckling, prefabtillverkning
av stomlésningar och byggledning, vilka delas upp i affarsomrade Projektutveckling, Prefab och Bygg.
Verksamheten utgar frdn kontor i Hassleholm, Malmo, Go6teborg och Stockholm och har sex
produktionsanlaggningar for prefabelement i Hassleholm, Ostra Grevie, Vara, Hultsfred, Katrineholm
och Strangnas samt en fabrik for lattelement i trd i Hassleholm. Totalt hade entreprenadverksamheten
487 medansvariga vid periodens utgang.

Verksamheten inom projektutveckling grundas pa& forvarv av primart byggratter men ocksa i
forekommande fall ej byggklar mark, for vilka vi med egna arkitekter, markprojektdrer och plan- och
bygglovshandlaggare driver detaljplaner och bygglov for K-Fastigheters egenutvecklade koncepthus for
bostader: Laghus, Lamellhus och Punkthus samt ett egenutvecklat koncepthus fér kommersiella lokaler,
K-Kommersiellt. Per den 30 september 2024 bestod projektutvecklingsportféljen av 2 257 lagenheter i
olika stadier, varav 1 210 i bygglovsprocess.

Under varumarket K-Prefab driver K-Fastigheter stomentreprenad for kompletta stomlésningar i betong
for bostader, samhéllsfastigheter, industri och lager, infrastruktur och lantbruk. Stomentreprenaden
omfattar konstruktion, produktion och montage med egen personal och stomldsningarna bestar bland
annat av sandwich-vaggar, homogena innervaggar, hisschakt och bjalklag med inbyggda installationer
for el, VA och ventilation, utfackningsvaggar, balkonger och trappor. K-Prefabs kunder utgérs dels av
koncernbolag, dar samtliga stomelement som ingar i K-Fastigheters koncepthus levereras fran K-
Prefab, dels av externa aktorer. Prefabricering av stommar majliggor béattre arbetsférhallanden, hog
kostnads- och kvalitetskontroll, minskat spill samt sékerstaller kompabilitet, produktion och just-in-time-
leverans till vara projekt. Per den 30 september 2024 hade K-Prefab 76 pagaende stomentreprenader,
till ett totalt aterstdende ordervarde om 990,0 Mkr.

K-Fastigheters byggverksamhet ansvarar for och projektleder byggnation och fardigstallande av K-
Fastigheters byggnation av koncepthus. Genom att arbeta med hég grad av prefabricering, repetitiva
processer och specialiserade arbetsuppgifter uppnas hdg kostnadskontroll och en effektiv byggprocess.

Fastighetsforvaltning

Inom verksamhetsomrade Fastighetsforvaltning forvaltas de fastigheter som K-Fastigheter uppfort eller
forvarvat. Verksamheten indelas i tre regioner: Syd, Vast och Ost, dar region Syd omfattar Skéne,
Danmark och sédra Smaland, region Vast omfattar Halland och Vastra Gotaland och region Ost omfattar
Malardalsregionen samt Nykdping och Gavle. Verksamhetsomradet hade per den 30 september 2024
53 medansvariga.

K-Fastigheters forvaltningsbestand uppgick per den 30 september 2024 till 12 608,2 Mkr och bestod av
117 helagda och 3 delagda fardigstallda forvaltningsfastigheter fordelat pa totalt 321 tkvm bostéader och
39 tkvm kommersiell yta, fordelat pa 4 987 lagenheter och ca 150 kommersiella kontrakt.
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Av fastighetsbestandet ar 65 procent uppfort efter 2020 och totalt 87 procent efter 2010. Samtliga
fastigheter aterfinns i av Newsec bedémt A- eller B-lage pa de orter K-Fastigheter ar verksam.
Hyresvéardet uppgick per den 30 september 2024 till 655,2 Mkr och den kontrakterade hyran uppgick till
624,7 Mkr. 92 procent av de kontrakterade hyrorna avser bostader eller déartill relaterad uthyrning (t.ex.
parkering) och den storsta kommersiella hyresgasten utgdr ca 1 procent av de totala kontrakterade
hyresintdkterna och de 10 storsta kommersiella hyresgdsterna utgér ca 4 procent av de totala
kontrakterade hyresintakterna.

Det delagda bestandet bestod per den 30 september 2024 uteslutande av K-Fast Kilen AB, vilket 4gs
gemensamt av K-Fast Holding AB och Kilenkrysset AB. K-Fast Kilen AB omfattar ett samarbete om
byggnation och férvaltning av K-Fastigheters koncepthus i Nykoping, Strangnas och Orebro. Efter
forvarvet i Nykoping 1 juli 2024 uppgick det forvaltade bestandet till 210 lagenheter i Nykoping och
Stradngnads med ett hyresvéarde om 28,2 Mkr. Vidare hade K-Fast Kilen per den 30 september 2024 ca
650 lagenheter under projektutveckling och pagéende byggnation i Strangnas och Orebro med ett totalt
hyresvarde om 98,5 Mkr.

Geografisk marknad och verksamhetssegment

Tabellen nedan visar K-Fastigheters totala intdkter férdelat mellan geografisk marknad och
verksamhetssegment under 2023 samt under januari — september 2024.

Mkr Region Syd Region Vast Region Ost Danmark Totalt
Hyresintékter (2023 jan— 381,5 26,2 35,6 37,0 480,2
dec)

Hyresintakter (2024 jan— 323,1 55,6 44,7 29,4 4529
sep)

Projekt- och entreprenadintakter samt aktiverat arbete for

egen rékning, Mkr 2023 jan—-dec 2024 jan-sep
Externa projekt- och entreprenadintakter 603,0 359,4
Aktiverat arbete for egen rakning 1419,0 681,2
Summa 2022,0 1 040,6
varav Sverige 1805,1 950,5
varav Danmark 216,9 90,1
Ovriga intakter, Mkr 2023 jan—dec 2024 jan-sep
Affarsomrade Férvaltning 5,6 3,6
Affarsomréde Bygg 2,5 3,9
Affarsomrade Prefab 3,5 0,9
Summa 11,6 8,4

Marknadsoversikt

Makroekonomi

Tidigare ar har karakteriserats av att varldsekonomin stallts infor en rad utmaningar och férandringar.
Globalt sett har det varit en period av turbulens och osékerhet, drivet av geopolitiska spanningar och
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ekonomiska omvalvningar. | Sverige har ekonomin, liksom i andra lander, statt infér utmaningar med
inflation och dess efterféljder. Atstramningar p& kreditmarknaden har lett till hogre finansieringskrav,
vilket paverkat foretag och privatpersoner, sarskilt inom fastighetssektorn. Trots detta finns en optimism
infor framtiden. Denna optimism aterspeglar en anpassning till de ekonomiska férutsattningarna och en
férhoppning om en stabilare ekonomisk framtid.

Ett forandrat finansieringsklimat

Rantehojningar har tidigare haft en betydande inverkan pa lanekostnaderna, vilket har paverkat bade
privatpersoner och foretag. Fér de som hade befintliga l&n med rorlig ranta eller som behovde
refinansiera sina lan efter att ha natt slutet av sina rantebindningstider, resulterade detta i markbara
okningar av deras kostnader. Situationen forvarrades av att aktorer pa obligationsmarknaden kravde
hdgre avkastning fér att kompensera for de 6kade riskerna, vilket resulterade i hdgre kostnader fér att
utfarda ny skuld. Refinansiering blev en sarskilt utmanande uppgift for dem med lagre kreditvardighet.
Detta skapade betydande tryck pa fastighetsaffarer och resulterade i en ekonomisk press som negativt
paverkade fastighetsvardena. Investerares avkastningskrav okade ocksa, da de sokte efter hogre
avkastning for att motivera 6kad risktagning. Dessa faktorer ledde till en komplex och utmanande miljo,
dar det fanns ett okat fokus pa fastigheter i bra lagen.

Den svenska bostadsmarknaden

Bostadssegmentet har forblivit ett stort segment pd den svenska fastighetsmarknaden. Trots de
utmaningar som uppkom under 2023, sdsom stigande rantor och en nedgang i byggaktiviteten, fortsatte
bostader att locka investerare tack vare stabil hyresutveckling och 1&g vakansgrad. Dock ledde det
radande ekonomiska klimatet och de 6kande rantorna till en dkad forsiktighet bland investerarna, vilket
resulterade i hogre avkastningskrav. Nyproduktionen och utvecklingen av bostadsprojekt stotte pa
hinder pa grund av 6kande byggkostnader och strangare finansieringsvillkor, vilket i sin tur ledde till
farre nya projekt och férdrojningar i fardigstéllandet. Regeringen tog ett aktivt steg genom att inleda en
granskning av presumtionshyran for att stodja nyproduktion av bostader och ge en nytandning at
bostadsmarknaden. Atgarderna innefattade planer pa att anpassa hyresséttningen fér nyproducerade
bostader samt reformer for privatuthyrning.

Den danska bostadsmarknaden

Den danska bostadsmarknaden har genomgatt en period av volatilitet under senare &r. Efter en langsam
inledning 2023 med nedgang i priserna har det skett en latt aterhamtning med sma prisokningar.
Utvecklingen signalerande en okad aktivitet som kom som en Overraskning for bade experter och
forstagangskopare. En kombination av hog sysselsattning och lonedkningar har bidragit till att
marknaden aterigen borjat réra pa sig. Det finns dock betydande regionala skillnader inom landet.
Medan priserna i de billigare delarna av marknaden har varit mer motstandskraftiga mot nedgang, har
de dyrare omradena i huvudstadsregionen redan sett en robust aterhamtning. Den danska regeringens
nya bostadspolitik och fastighetsskattesystem, som ska implementerats under 2024, avser att
astadkomma ett mer réattvist och transparent system. Detta kan leda till hogre fastighetsskatter i storre
urbana omraden och lagre i mindre befolkade delar, vilket kan balansera de stora prisdifferenserna
mellan stader som Képenhamn och Arhus och mindre orter.

Statliga medel om 1,5 miljarder euro fran 2022 till 2025 har éronmérkts for att framja tillgdngen pa
prisvarda hyresbostader, med ett sarskilt fokus pa sociala bostader. Trots ett initialt blygsamt gensvar
pa stédprogrammen, férvantas intresset och ansokningarna 6ka.

Finansiell information i sammandrag

Nedanstaende information avseende K-Fastigheter har hamtats fran de reviderade arsredovisningarna
avseende 2023, 2022 och 2021 saval som delarsrapporten for perioden 1 januari till 30 september 2024
(vilken har 6versiktligt granskats av men inte reviderats av K-Fastigheters revisor) med jamférbara siffror
for perioden 1 januari till 30 september 2023.
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Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS Redovisningsstandarder utgivha av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretation
Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner, tillampats. Delarsrapporter
ar utformade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.

Koncernens resultatrékning i sammandrag

Mkr Jan —sep 2024  Jan —sep 2023  Jan —dec 2023  Jan —dec 2022  Jan —dec 2021
Hyresintékter 452,9 351,5 480,2 384,2 265,9
Entreprenadintékter 359,4 486,8 603,0 1001,2 976,1
Nettoomséttning 812,2 838,3 1083,2 13854 12421
Ovriga intékter 8,4 9,4 11,6 20,6 10,7
Drift -96,8 -73,1 -104,9 -97,5 -52,3
Underhall -8,5 -10,3 -15,4 -13,5 -12,4
Fastighetsskatt -6,3 -6,4 -10,4 -8,4 -5,7
Fastighetsadministration -41,1 -34,2 -47,8 -25,2 -22,7
Kostnader -152,7 -124,0 -178,5 -144,7 -93,1
Fastighetsforvaltning

Kostnader Entreprenad -292,4 -413,1 -517,9 -938,3 -881,8
Kostnader 6vrigt -1,1 -1,8 -2,6 - -
Bruttoresultat 374,5 308,7 395,8 323,1 277,9
Central administration -55,0 -41,9 -55,6 -54,9 -40,7
Av- och nedskrivningar -45,6 -66,0 -80,5 -62,6 -58,2
Resultat frdn andelar i 9,2 5,9 25,9 2,5 23,3
intresse- och

gemensamt styrda

bolag

Finansnetto -204,7 -145,1 -218,2 -124,8 -75,6
Resultat fore 78,4 61,6 67,3 83,3 126,6
vardeforandringar

Véardeférandring 85,7 -353,2 -316,3 699,0 1139,1
forvaltningsfastigheter

Vardeforandring derivat -117,4 -9,9 -262,6 364,1 66,0
Resultat fore skatt 46,7 -301,5 -511,6 1146,4 1331,7
Skatt pa periodens -59,4 62,7 113,6 -239,0 -287,3
resultat

Periodens resultat -12,7 -238,7 -398,1 907,4 1044,4
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Ovrigt totalresultat

Koncernens rapport dver finansiell stallning i sammandrag

Mkr 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2021

Materiella 10 726,6

anlaggningstillgangar

Omséttningstillgdngar

4233,7

5214,5 5188,0 5100,4 5169,6
3420,2 3389,8 4007,7 2582,7

Eget kapital

Kortfristiga skulder 14425

Nyckeltal och data per aktie

Jan — sep 2024 Jan — sep 2023 Jan — dec 2023 Jan —dec 2022 Jan —dec 2021

Hyresvérde, Mkr 655,2 524,1 661,0 488,6 328,0

Genomshnittlig 90,5% 93,3% 92,6% 95,8% 92,7%
ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Belaningsgrad 61,0% 62,0% 62,5% 58,2% 57,1%
fardigstallda
forvaltningsfastigheter,
%
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Rantetackningsgrad, 1,6 1,8 1,7 2,2 3,4
ggr

Soliditet, % 30,7% 30,8% 30,3% 33,9% 36,9%
Skuldsattningsgrad, % 58,4% 59,5% 60,2% 55,4% 51,8%
Kapitalbindningstid, ar 1,2 2,8 2,8 2,4 2,8
Rantebindningstid, ar 2,7 2,6 3,5 3,4 4,4
Genomsnittlig ranta, 3,50% 3,29% 3,22% 2,72% 1,85%
%

Nettoinvesteringar, 10,8 17645 2226,8 2707,0 1608,1
Mkr

Eget kapital per aktie, 20,89 22,01 21,08 23,92 19,66
kr per aktie

Periodens resultat -0,11 -1,25 -1,96 4,13 4,85

efter skatt, kr per aktie

Nyckeltal relaterade
till K-Fastigheters
finansiella mal

Forvaltningsresultat, 102,2 90,8 112,6 130,7 101,4
Mkr
Forvaltningsresultat 0,42 0,42 0,51 0,61 0,47

per aktie, kr per aktie

Resultat Entreprenad, 229,5 259,2 297,8 642,8 709,4
Mkr

Resultat Entreprenad 0,94 1,20 1,35 2,99 3,29
per aktie, kr per aktie

Langsiktigt 6 101,5 5702,7 5803,5 5768,3 4976,1
substansvarde (NAV),
Mkr

Langsiktigt 24,80 24,42 24,25 26,79 23,11
substansvarde (NAV),
kr/aktie

Definitioner

For definitioner till den finansiella informationen ovan, se sid. 20 — 23 i K-Fastigheters delérsrapport for
perioden 1 januari — 30 september 2024, sid. 64 — 75 i Informationsdokumentet.

Betydande férandringar sedan 30 september 2024

Per dagen for Informationsdokumentet har det, utover vad som anges ovan, inte skett nagra betydande
forandringar av K-Fastigheters finansiella resultat eller finansiella stéllning efter den 30 september 2024.

Investeringar

Sedan datumet for det senast offentliggjorda arsbokslutet ligger K-Fastigheters vasentliga investeringar,
saval pagdende som framtida, utdver Transaktionen, inom ramen for K-Fastigheters befintliga
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fastighetsbestand och projektportfolj. Investeringar inom ramen for befintligt fastighetsbestand avser
t.ex. lagenhetsrenoveringar och hyresgastanpassningar vid uthyrning av kommersiella lokaler.
Investeringar i projektportféljen avser kostnader for framdrivning av detaljplaner eller nyproduktion.
Bolaget har aven byggstartat tva stérre byggnationer under Q4 2024 inom ramen for bolagets tidigare
kommunicerade mal om att byggstarta minst 1 000 lagenheter per ar. Sadana investeringar forvantas
finansieras genom K-Fastigheters I0pande kassafléde eller med medel som K-Fastigheter anskaffar
genom upptagande av till exempel 1an. Utéver namnda investeringar har K-Fastigheter inga padgaende
vasentliga investeringar och har inte ingatt nagra ataganden om véasentliga framtida investeringar i
materiella eller immateriella tillgangar.

Bolagsstyrning
Styrelse, ledning och revisor
Styrelsen och styrelsens arbetsformer

Bolagets styrelse bestar for narvarande av sex stammovalda styrelseledamoter. Nedan redovisas
uppgifter om styrelseledamoterna, bland annat erfarenhet, pagaende betydande uppdrag, samt innehav
i Bolaget.

Oberoende i
forhallande till Oberoende i
Ledamot Bolaget och forhallande till
Namn Befattning sedan bolagsledningen storre aktiedgare
Erik Selin Styrelseordférande 2018 Ja Nej
UIf Johansson Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Christian Karlsson Styrelseledamot 2019 Nej Nej
Sara Mindus Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Jesper Martensson Styrelseledamot 2018 Ja Nej
Jacob Karlsson Styrelseledamot och 2010 Nej Nej
verkstallande direktor

Erik Selin, styrelseordférande

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieutbildning med ekonomisk inriktning. Grundare av Erik Selin
Fastigheter AB och Fastighets AB Balder. Erfarenhet av fastighetsbranschen.

Ovriga betydande uppdrag utanfor K-Fastigheter: Styrelseledamot i och verkstéallande direktor for
Fastighets AB Balder. Styrelseordférande i Brinova Fastigheter AB, Norion Bank och Swedish Logistic
Property AB. Styrelseledamot i Hedin Mobility Group AB (publ), Neudi&Co och Hexatronic Group AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 11 250 000 A-aktier och 68 570 000 B-aktier.

UIf Johansson, styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Civilekonomexamen vid Uppsala universitet. CFO for Diligenta International,
Asticus, Platzer Fastigheter, Fastighets AB Balder och Stena Fastigheter.

Ovriga betydande uppdrag utanfor K-Fastigheter: Styrelseledamot i Stensborg Konsult AB och GUL
Forvaltning AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstdende): 57 000 B-aktier.
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Christian Karlsson, styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Juris kandidatexamen vid Lunds universitet. Advokat, deldgare och
styrelseordférande vid Advokatfirman VICI.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: Advokat, deldgare och styrelseordférande i
Advokatfirman VICI AB. Styrelseordforande i Bjorklunda Invest Sverige AB, Bjorklunda Service AB,
Vittsjoluft Ventilation AB samt plus four golf AB. Styrelseledamot i Sparbanken Skane AB och Bjorklunda
Terminalen AB. Styrelsesuppleant i Betongteknik i Vastervik AB samt PCG Invest AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstdende): 31 254 B-aktier.

Sara Mindus, styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Juris kandidatexamen samt civilekonomexamen vid Stockholms universitet.
Erfarenhet inom affarsjuridik fran Advokatfirman Vinge och som deldgare i Hannes Snellman
Advokatbyra.

Ovriga betydande uppdrag utanfor K-Fastigheter: Styrelseledamot och verkstillande direktor i Sara
Mindus AB. Styrelseledamot i Besgab AB (publ), TF Bank AB (publ), Dreams AB, Colibri Ventures AB,
Duco Fdorvaltning AB och Faboss Invest AB. Styrelsesuppleant i ett flertal bolag i Mindustri-koncernen.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 1 875 000 B-aktier.

Jesper Martensson, styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Ekonomie magisterexamen vid Goteborgs Universitet. Erfarenhet fran
fastighetsbranschen sdsom Head of Business Development & Finance i Erik Selin Fastigheter AB. CFO
i SveaReal AB. Key Account Financial Manager i Newsec Asset Management.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: Styrelseordférande i T-Byggen Sverige AB och
Frenbo AB. Styrelseledamot i ett flertal bolag i koncernen Erik Selin Fastigheter Aktiebolag.

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 325 000 B-aktier.

Jacob Karlsson, styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Fristdende kurser med ekonomisk inriktning vid Kristianstad Hogskola,
Linnéuniversitetet och Lunds universitet. Placeringsradgivare Lansforsakringar.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: Styrelseledamot i HOMEstate AB, Mjobacks
Entreprenad AB, Novum Samhadllsfastigheter AB, Swedish Logistic Property AB och Doxa AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 11 250 000 A-aktier och 65 352 000 B-aktier.

Ledande befattningshavare

Nedan féljer information om Bolagets ledande befattningshavare, bland annat befattning, pagaende
betydande uppdrag, samt innehav i K-Fastigheter.

Jacob Karlsson, verkstallande direktor och koncernchef

Utbildning och erfarenhet: Fristdende kurser med ekonomisk inriktning vid Kristianstad Hogskola,
Linnéuniversitetet och Lunds universitet. Placeringsradgivare Lansforsakringar.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: Styrelseledamot i HOMEstate AB, Mjobacks
Entreprenad AB, Novum Samhéllsfastigheter AB, Swedish Logistic Property AB och Doxa AB.
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Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 11 250 000 A-aktier och 65 352 000 B-aktier.

Martin Larsson, vice verkstéallande direktdor och finanschef

Utbildning och erfarenhet: Kandidatexamen i internationell makroekonomi och magisterexamen i
internationell finansiell ekonomi vid Lunds universitet. Arbete inom nationell och internationell
bankverksamhet.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: Agare och styrelseledamot i Martin Larsson Holding
AB. Styrelseledamot i Emrahus AB och Emra Gruppen AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstdende): 454 825 B-aktier.

Leif Astikainen, COO/operativ chef och HR-chef

Utbildning och erfarenhet: SBL Foretagsledning for bygg och fastighet vid SSE Executive Education och
Forsvarshdgskolans hdgre chefsprogram. HR och ledning inom Finja-koncernen. Arbetat inom DINOL
och EFTEC samt som major inom Forsvarsmakten.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 48 671 B-aktier.

Asa Fredin, affarsomradeschef projektutveckling

Utbildning och erfarenhet:  Gymnasieutbildning.  Administrator av  bygglovsfragor  vid
stadsbyggnadskontoret i Hassleholm.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér K-Fastigheter: Agare och styrelseledamot i Asa Fredin AB.
Styrelseledamot och suppleant i flera av K-Fast Holding AB hel- och delagda bolag.

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 353 574 B-aktier.

Martin Johannesson, affarsomradeschef forvaltning

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor, Lunds universitet. Erfarenhet fran Akademiska Hus samt av
operationell fastighetsfoérvaltning i roller som bland annat fastighetsforvaltare och fastighetschef med
bade kommersiella lokaler och bostader.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 70 168 B-aktier.

Eric Johansson, affarsomradeschef bygg

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieutbildning inom teknik & foretag. Tidigare arbetat pa Peab PGS AB
som bland annat kalkylingenjor och projektutvecklare.

Ovriga betydande uppdrag utanfor K-Fastigheter: Agare, styrelseledamot och verkstéllande direktor i
AALTO Holding AB. Styrelseledamot i flera av K-Fast Holding AB AB hel- och delégda bolag.

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 248 929 B-aktier.
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Jimmy Fréberg, koncernekonomichef

Utbildning och erfarenhet: Kandidatexamen i ekonomi, inriktning Revisor/Controller vid Hogskolan i
Kristianstad. Koncernredovisningschef pa Stena Fastigheter. Koncernredovisningsansvarig pa
Serneke. Auktoriserad revisor PwC.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 8 001 B-aktier.

Magnus Persson, afféarsutvecklingschef

Utbildning och erfarenhet: Fristdende kurser pa Hogskolan Kristianstad och Fastighetsvetenskap pa
Malmé Hogskola. Marknadsomradeschef och affarsutvecklingschef BoKlok/Skanska samt del av
BoKloks svenska ledningsgrupp. Erfarenhet fran Lansforsakringar fastighetsférmedling, Modulenthus
och NCC.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstdende): 79 419 B-aktier.

Johan Hammarqvist, IR- och kommunikationsansvarig

Utbildning och erfarenhet: Utbildning inom ekologisk ekonomi vid Malardalens Hdgskola.
Kommunikationschef Eolus Vind AB (publ). Arbete som politisk redaktér pa Norra Skéne.

Ovriga betydande uppdrag utanfor K-Fastigheter: Styrelseledamot och &gare av Hammarqvist Konsult
AB.

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 4 600 B-aktier.

Stefan Paulsson, verkstallande direktor for K-Prefab AB och affarsomradeschef prefab

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjér Vag- och Vattenbyggnad vid Lunds universitet. Befattning som
konstruktor, konstruktionschef, regionchef samt vice verkstallande direktér och operativ chef.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 47 936 B-aktier.

Camilla Wiksten, chefsjurist

Utbildning och erfarenhet: Juris kandidatexamen vid Lunds universitet. Bolagsjurist pa RWE
Renewables, Ingka Group och IKEA Centres. Advokat pa Kilpatrick Townsend. Notarie vid Stockholms
tingsrétt.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 32 794 B-aktier.

Henrik Gustafsson, inképschef

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjér Vag- och Vattenbyggnad vid Lunds Tekniska Hogskola.
Inkdpschef i dotterbolaget K-Prefab AB. Olika befattningar pA AB Sydsten, bland annat som
Affarsomradeschef och vice verkstallande direktor.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: Styrelseledamot i ett av K-Fast Holding AB helagt
dotterbolag.
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Aktieinnehav (eget och/eller genom narstaende): 63 878 B-aktier.

Niclas Bagler, vice verkstallande direktor och chef verksamhetsomrade entreprenad

Utbildning och erfarenhet: Byggnadsingenjor, Hogre ledarskapsutbildning Skanska STEP vid IMD i
Lausanne, Schweiz samt Risk Management utbildning vid King’s College i London, UK. Country
Manager Sverige samt COO for BoKlok Housing AB, Vice President Risk Management Skanska AB,
Commercial Manager Costain Skanska JV CSC Shopping Centre, Uxbridge och King’s College
Hospital, Brixton samt en mangd roller inom Skanska i Sverige.

Ovriga betydande uppdrag utanfoér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom néarstaende): 5 000 B-aktier.

Mathias Holm, IT-chef

Utbildning och erfarenhet: Kurser med fokus pa foretagsekonomi med inriktning mot tjanstesektorn,
miljdekonomi och ledarskap vid Hogskolan Dalarna samt kurser inom féretags- och nationalekonomi
med fokus p& landerna runt Ostersjopn vid Hogskolan Gotland. IT-Chef foér Huddinge
Samhallsfastigheter, IT-ansvarig for Grafair Flight Management AB, Systemansvarig Fastighetsnéra IT
for Jarfallahus.

Ovriga betydande uppdrag utanfér K-Fastigheter: -

Aktieinnehav (eget och/eller genom narstdende): 12 592 B-aktier.

Revisor

K-Fastigheters revisor ar sedan 2016 det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young, som vid
arsstamman den 14 maj 2024 omvaldes som revisor i K-Fastigheter for tiden intill slutet av nasta
arsstamma. Peter von Knorring utsags till huvudansvarig revisor. For rakenskapséaren 2022 och 2023
var Stefan Svensson huvudansvarig revisor. Peter von Knorring och Stefan Svensson ar auktoriserade
revisorer och medlemmar i Féreningen Auktoriserade Revisorer (FAR).

Ovrigt

Det finns inga avtal mellan K-Fastigheter och dess styrelseledamoter eller anstéllda som féreskriver ratt
till ersattning om deras anstéllning upphor till foljd av ett offentligt uppkdpserbjudande att férvarva aktier
i K-Fastigheter.

Aktien, aktiekapital och agarforhallanden
Allmént

K-Fastigheters aktier av serie B ar noterade pa Nasdag Stockholm. Aktierna handlas under kortnamnet
KFAST B och har ISIN-kod SE0016101679. Agardatan &ar baserad p& uppgifter frdn Euroclear och K-
Fastigheter.

Aktier och aktiekapital

K-Fastigheter har tva aktieslag, aktier av serie A och aktier av serie B. Varje aktie av serie A medfor fem
(5) roster pa bolagsstamman och varje aktie av serie B medfér en (1) rést pa bolagsstamman. K-
Fastigheters registrerade aktiekapital uppgar per dagen for Informationsdokumentet till 65 598
178,133333 kronor, fordelat pa totalt 245 993 168 aktier, varav 22 500 000 &r aktier av serie A och 223
493 168 &r aktier av serie B, med ett kvotvarde om ca 0,27 kronor per aktie.
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Aktiedgare

Per den 31 december 2024, samt darefter av K-Fastigheter k&nda forandringar, utgérs K-Fastigheters
storsta aktiedagare, med ett aktieinnehav om fem procent eller mer av det totala antalet utestaende aktier
eller roster, av de som framgar nedan. Savitt K-Fastigheter kanner till &r det inte nadgon som ager eller
kontrollerar K-Fastigheter, direkt eller indirekt.

Andel aktier i Andel roster i
Namn Antal A-aktier Antal B-aktier procent procent
Erik Selin Fastigheter AB 11 250 000 68 570 000 32,4 37,1
Jacob Karlsson AB 11 250 000 65 352 000 31,1 36,2
Capital Group AB - 18 183 928 7,4 54

Utdelningspolicy

K-Fastigheters dvergripande mal &r att skapa den langsiktigt basta totalavkastningen for aktieagarna.
Det gors genom att aterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt genom investeringar i
nybyggnation, forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter. Utdelningen kommer
darfor bli lag eller utebli under de narmaste aren.

Konvertibler och teckningsoptioner
K-Fastigheter har inga utestdende konvertibler eller teckningsoptioner.
Bemyndigande for styrelsen

Vid arsstamman 2024 beslutade stamman att bemyndiga styrelsen att under tiden fram till nasta
arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut om att aterkdpa hogst s& manga egna aktier av serie
B att bolagets innehav vid var tid inte dverstiger tio procent av samtliga aktier i bolaget. Stdmman
bemyndigade aven styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden intill slutet av nasta arsstamma, fatta
beslut om att dverlata egna aktier av serie B.

Arsstamman beslutade vidare att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden intill slutet
av nasta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta beslut om
nyemission av maximalt 25 000 000 aktier av serie B, i den méan sadan emission kan ske utan andring
av bolagsordningen.

Avtal mellan storre dgare, m.m.

Till félid av K-Fastigheters rostandel efter Transaktionen och mot bakgrund av att det &r K-Fastigheters
avsikt att dela ut sitt innehav i Brinova har K-Fastigheter atagit sig gentemot Fastighets AB Balder och
Backahill AB att tillse att dessa &agare (sa lange agaren ager mer &n 15 procent av rosterna i Brinova)
har ratt att nominera var sin representant till styrelsen i Brinova samt att K-Fastigheter ska rosta for att
dessa nominerade personer véljs till styrelseledaméter i Brinova i samband med bolagsstammor vid
vilka val av styrelseledamoter genomfors. K-Fastigheter har dven atagit sig gentemot dessa dgare inte
genomfora vissa atgarder utan deras samtycke, sdsom att besluta om &ndring av Brinovas
bolagsordning, besluta om nyemission av aktier i Brinova eller sélja aktier i Brinova.

Backahill AB och Fastighets AB Balder har vidare atagit sig att rosta for nodvandiga beslut for att
genomfdra Transaktionen vid den kommande extra bolagsstimman i Brinova. Erik Selin Fastigheter AB
och Jacob Karlsson AB har atagit sig att rosta for nddvandiga beslut for att genomféra Transaktionen
vid den kommande extra bolagsstdmman i K-Fastigheter.

Uttver ovan har K-Fastigheters styrelse har inte kannedom om ndgra betydelsefulla 6verenskommelser
mellan storre aktiedgare i K-Fastigheter eller mellan storre aktiedgare och Brinova eller K-Fastigheter.
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Legala fragor och 6vrig information
Allman bolags- och koncerninformation

K-Fast Holding AB, vilket &ar bolagets registrerade féretagsnamn, ar ett svenskt publikt aktiebolag som
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). K-Fastigheters organisationsnummer &r 556827-0390 och
styrelsen har sitt sate i Hassleholm. K-Fastigheter bildades den 2 november 2010 och registrerades i
aktiebolagsregistret den 23 november 2010. K-Fastigheters LEI-kod ar 549300VTOUXKWES37P59. K-
Fastigheters adress ar Bultvagen 7, 281 43 Hassleholm, Sverige och telefonnummer till K-Fastigheters
huvudkontor ar 010-330 00 69. K-Fastigheters webbplats har adressen www.k-fastigheter.com.
Informationen pa webbplatsen utgoér inte en del av Informationsdokumentet utom da informationen har
inforlivats genom hanvisning i Informationsdokumentet.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

K-Fastigheter &r inte, och har inte under de senaste tolv (12) manaderna, varit part i ndgot vasentligt
administrativt forfarande, rattsligt forfarande eller skiljeférfarande som har haft eller skulle kunna fa en
betydande effekt pa K-Fastigheters finansiella stallning eller [onsamhet.

Véasentliga avtal

K-Fastigheters kreditavtal innehaller sedvanliga bestammelser om sakerhetsbyte, bl.a. aktiepant, och
kan darmed komma att sdgas upp med anledning av Transaktionen. K-Fastigheter avser dock att
inhamta skriftliga godkannanden att inga av K-Fastigheters 1&n kommer att sagas upp till foljd av
Transaktionen. K-Fastigheter har i 6vrigt inte ingatt nagra vasentliga avtal som paverkas vasentligen av
Transaktionen (utéver avtal som ingatts inom ramen for den lépande verksamheten).

Antal anstallda
Per den 30 september 2024 uppgick antalet anstallda i K-Fastigheter till 562.
Lagstadgade offentliggéranden

Nedan félier en sammanfattning av den information som K-Fastigheter under den senaste
tolvmanadersperioden har offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU)
nr 596/2014 av den 16 april 2014 om marknadsmissbruk (Marknadsmissbruksférordningen), och som
enligt K-Fastigheters bedémning fortfarande ar av betydelse per dagen for Informationsdokumentet.
Samtliga offentliggéranden aterfinns i sin helhet pa K-Fastigheters hemsida, www.k-fastigheter.com.

Finansiella rapporter

— Den 15 februari 2024 offentliggjorde K-Fastigheter sin bokslutskommuniké for 2023.

— Den 25 april 2024 offentliggjorde K-Fastigheter sin delarsrapport for perioden januari — mars 2024
— Den 23 juli 2024 offentliggjorde K-Fastigheter sin delarsrapport for perioden januari — juni 2024.

— Den 25 oktober 2024 offentliggjorde K-Fastigheter sin delarsrapport for perioden januari —
september 2024.

Ovrigt

— Den 7 mars 2024 offentliggjorde K-Fastigheter att de tecknat en avsiktsforklaring rérande avyttring
av en fastighetsportfélj i Danmark.

— Den 13 mars 2024 offentliggjorde K-Fastigheter att de genomfort en riktad nyemission om cirka 128
MKr.

— Den 25 april 2024 offentliggjorde K-Fastigheter att de avyttrar en fastighetsportfélj i Danmark.

— Den 28 juni 2024 offentliggjorde K-Fastigheter att de slutfér avyttringen av en fastighetsportfdl; i
Danmark.
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— Den 11 december 2024 offentliggjorde K-Fastigheter att de avyttrar sitt fastighetsbestand i Region
Syd till Brinova Fastigheter AB.

Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Kopior av (i) K-Fastigheters registreringsbevis, (i) K-Fastigheters bolagsordning, samt (iii) all sddan
historisk finansiell information som refereras till i Informationsdokumentet, inklusive revisionsberattelser,
halls tillgangliga for inspektion under kontorstid pa K-Fastigheters huvudkontor pa Bultvagen 7, 281 43
Hassleholm, Sverige. Dessa handlingar finns &aven tillgangliga i elektronisk form och kan granskas pa
K-Fastigheters hemsida, www.k-fastigheter.com.
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K-Fastigheter efter Transaktionen

Motiv och framtid for K-Fastigheter

Genom Transaktionen och skapandet av ett starkare Brinova ges béttre forutséttningar for 6kad intjéning
for det gemensamma bestandet i Region Syd &n om K-Fastigheter och Brinova forvaltat bestanden
separat. Overlappningen som finns mellan bestanden ger skalférdelar och bedémningen ar att K-
Fastigheter kommer kunna fa storre ekonomisk utvéxling pa agandet i Brinova &n enbart 4gande av det
egna bestandet i Region Syd. K-Fastigheter kommer &ven fortsatt verka i enlighet med gallande
affarsplan som bland annat har presenterats pa en kapitalmarknadsdag den 2 maj 2024. Affarsplanen
innebar att verksamheten aven fortsatt bedrivs i de tva affarsomrédena Forvaltning och Entreprenad.

Forvaltningsverksamheten bestar efter Transaktionen, utéver K-Fastigheters innehav i Brinova som
kommer fortsétta bedrivas som ett sjalvstandigt bolag, per 30 september 2024 &ven av innehav i Region
Vast om 558 lagenheter och 498 lagenheter i Region Ost. Fastighetsbestanden i Region Vast och
Region Ost har ett marknadsvarde om cirka 3 100 Mkr. Utover fardigstallda forvaltningsfastigheter pagar
byggnation av cirka 1 400 lagenheter i dessa tva regioner. Verksamheten i Region Ost och Region Vast
paverkas inte av Transaktionen.

Entreprenadverksamheten som bestar av affarsomradena Projektutveckling, Prefab och Bygg ska
erbjuda marknaden attraktiva investeringsmojligheter i koncernens egenutvecklade koncepthus saval
som kompletta stomentreprenader. K-Fastigheter hade per den 30 september 2024 byggstartat 621
lagenheter under aret. Totalt fanns 1 745 lagenheter till ett estimerat marknadsvarde om cirka 5 475
Mkr under produktion per den 30 september 2024. Av dessa ska 348 lagenheter med ett varde om cirka
1 260 Mkr fardigstallas &t Brinova inom ramen for Transaktionen.

Prefabverksamheten hade per den 30 september 2024 76 pagaende stomentreprenader varav cirka 67
procent till externa kunder.

K-Fastigheter hade per den 30 september 2024 2 257 lagenheter i olika stadier av projektutveckling.
Malsattningen ar i dagslaget att byggstarta 1 000 lagenheter per ar och att successivt 6ka detta till 1 200
lagenheter per ar de narmaste aren, vilket forutsatter fortsatta kontinuerliga forvarv av byggratter pa
attraktiva orter. For att 6ka graden av sjalvfinansiering kommer bolaget 6ver tid att arligen avyttra en
volym motsvarande 30-50 procent av det som byggstartas vilket kan ske antingen genom férsaljning av
nyproducerade koncepthus eller av befintliga forvaltningsfastigheter.

Sedan K-Fastigheter noterades p& Nasdag Stockholm 2019 har cirka 80 procent av bolagets intjaning
kommit fr&n verksamhetsomrade Entreprenad vilket kommer att 6ka efter Transaktionen.

Pa sikt ar K-Fastigheters avsikt att vid en tidpunkt som K-Fastigheter bedémer lamplig dela ut aktierna
i Brinova till aktieAgarna i K-Fastigheter genom en sakutdelning, vilket tidigast bedéms kunna ske i
samband med K-Fastigheters arsstamma 2026.
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Kombinerad finansiell information — Fére sakutdelningen

Den finansiella informationen som anges nedan &ar enbart angiven for illustrativa d&ndamal. Den
prelimindra kombinerade finansiella informationen har inte uppréattats i enlighet med IFRS
Redovisningsstandarder och utgdr inte finansiell proformainformation och har inte reviderats eller pa
nagot annat séatt granskats av bolagens revisorer. Skillnader i redovisningsprinciper eller definitioner av
finansiella matt som inte har definierats enligt IFRS Redovisningsstandarder har inte beaktats. Finansiell
information har baserats pa redovisad oreviderad finansiell information. Den preliminara kombinerade
finansiella informationen avseende resultat har berdknats med antagandet att verksamheterna var
inkluderade i en och samma enhet per 1 januari 2024. Bolagens, efter Transaktionen, hyresintékter,
m.m. har berdknats som en summa av kombinerad finansiell information fér perioden 1 januari — 30
september 2024. Kolumnerna bendmnda “K-Fastigheter exkl. Fastighetsportféljen” illustrerar K-
Fastigheters finansiella information exklusive verksamheten i Fastighetsportfélien och inkluderar
darmed till exempel goodwill och uppskjuten skatt hanforliga till effekter av forséljningen till Brinova.
Fran Transaktionens fullféljande till dess en eventuell sakutdelning av aktierna i Brinova genomfors
kommer K-Fastigheter att konsolidera Brinova in i K-Fastigheters rakenskaper. Kolumnerna bendmnda
"K-Fastigheter efter Transaktionen, konsoliderat” illustrerar sadan konsolidering. | den preliminara
kombinerade finansiella informationen har K-Fastigheters aktier i Brinova tagits upp till ett varde om
32,46 kr per aktie, vilket motsvarar Brinovas substansvarde per aktie per 30 september 2024. Den
preliminara kombinerade finansiella informationen baseras pa hypotetiska uppskattningar och ska inte
ses som proformainformation. Vissa av redovisade nyckeltal utgér finansiella nyckeltal som inte ar
definierade enligt IFRS Redovisningsstandarder. For mer information om dessa nyckeltal héanvisas till
bolagens finansiella rapporter.

Resultatrakning for delarsperioden 1 januari — 30 september 2024

Mkr

K-Fastigheter fore
Transaktionen

K-Fastigheter efter
Transaktionen,
konsoliderat

K-Fastigheter exkl.
Fastighetsportféljen

Hyresintakter 4529 859,5 132,0
Ovriga intakter 367,8 369,1 363,2
Driftskostnader -446,2 -587,7 -315,2
Bruttoresultat 374,5 640,9 180,0
Central administration -55,0 -75,5 -54,5
Av- och nedskrivningar -45,6 -46,1 -45,3
Resultat fran intressebolag 9,2 9,2 9,2
Finansnetto -204,7 -336,8 -84,4
Resultat fére vardeforandringar 78,4 191,7 5,0

Balansrakning per den 30 september 2024

Mkr

K-Fastigheter fore
Transaktionen

K-Fastigheter efter
Transaktionen,
konsoliderat

K-Fastigheter exkl.
Fastighetsportféljen

Forvaltningsfastigheter 15 012,8 23 461,0 4936,2
Ovriga anlaggningstiligangar 1599,8 2 165,6 2095,6
Summa anlaggningstillgdngar 16 612,6 25 626,6 7031,8
Summa omséttningstillgngar 359,9 627,9 199,3
Summa tillgangar 16 972,5 26 254,5 7231,1
Eget kapital och skulder

Eget kapital 52145 8 386,3 1857,3
Uppskjuten skatteskuld 1079,4 1909,3 877,4
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Skulder till kreditinstitut 7063,6 8955,0 22979

Summa langfristiga skulder 8337,8 11 088,5

Skulder till kreditinstitut 2849,3 6127,4
Summa kortfristiga skulder 3420,2 _

Nyckeltal
30 september 2024 K-Fastigheter efter
K-Fastigheter fore Transaktionen, K-Fastigheter exkl.
Transaktionen konsoliderat  Fastighetsportfoljen

Kontrakterad hyra, Mkr 624,7 1164,1 155,5
;t?(rrvaltnlngsresultat Q1-Q3 2024, 102,2 2155 28.8

Fastighetsvarde, Mdkr 15,0 23,5 4,9

Réantetackningsgrad (R12M) 15 1,6 16

58,4 57,4 54,7

Skuldsattningsgrad, %

Antal fastigheter 120,0 243,0 14,0
Andel kontrakterad hyra
Bostader, Mkr 577,6 788,0 146,5
Andel kontrakterad hyra
Kommersiellt, Mkr 4t 171l 9.0
Antal utest&ende aktier, miljoner 246,0 246,0 246,0
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Redogorelse fran K-Fastigheters styrelse

Beskrivningen av K-Fastigheter p& sidorna 43-59 i Informationsdokumentet har granskats av K-
Fastigheters styrelse. Styrelsen anser att denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och rattvisande,
om &n inte fullstandig, bild av K-Fastigheter per dagen for Informationsdokumentet.

K-Fast Holding AB

Styrelsen
10 februari 2025
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Historisk finansiell information

Nedan angivna handlingar inférlivas genom hanvisning, utgoér en del av Informationsdokumentet och
ska lasas som en del av denna. De delar av handlingarna som inte inforlivats ar antingen inte relevanta
for lasare eller omfattas av andra delar av Informationsdokumentet.

Brinova

Brinovas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2023, dar hanvisning gors il
forvaltningsberattelsen pa sidorna 42 — 57, resultatrakning p& sida 60, balansrakning pa sida 61,
forandringar i eget kapital pa sida 62, kassaflodesanalys pa sida 62, noter pa sidorna 66 — 95 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 97 — 99.

Brinovas oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024 inklusive
jamforelsesiffror avseende motsvarande period 2023, dar hanvisning gors till resultatrakning pé sida 4,
balansréakning pa sida 9 och kassaflédesanalys pa sida 8.

Arsredovisningen har reviderats av Brinovas revisor och revisionsberéttelsen &r bifogad il
arsredovisningen. Brinovas delarsrapport har oversiktligt granskats av Brinovas revisor. Utdver
informationen som hanvisas till ovan, med undantag for proformaredovisningen, har ingen information i
Informationsdokumentet granskats eller reviderats av Brinovas revisor.

Dokumenten finns tillgangliga pa Brinovas webbplats, www.brinova.se.
K-Fastigheter

K-Fastigheters reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2023, dar hanvisning gors till
forvaltningsberattelsen pa sidorna 55 — 65, resultatrakning p& sida 66, balansrakning pa sida 67,
forandringar i eget kapital pa sida 68, kassaflodesanalys pa sida 69, noter pa sidorna 74 — 112 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 115 — 120.

K-Fastigheters oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024 inklusive
jamforelsesiffror avseende motsvarande period 2023, dar hanvisning gors till resultatrakning pa sida 11,
balansréakning pa sida 12 och kassaflodesanalys pa sida 13.

Arsredovisningen har reviderats av K-Fastigheters revisor och revisionsberattelsen &r bifogad till
arsredovisningen. K-Fastigheters delarsrapport har dversiktligt granskats av K-Fastigheters revisor.

Dokumenten finns tillgangliga pa K-Fastigheters webbplats, www.k-fastigheter.com.
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Definitioner

Brinova

avser beroende p& sammanhang, Brinova Fastigheter AB (publ), ett eller
flera dotterbolag till Brinova eller den koncern i vilken Brinova é&r
moderbolag

Fastighetsportfoljen

avser samtliga aktier i K-Fast Kullavagen AB, ett helagt dotterbolag till K-
Fastigheter, och indirekt K-Fastigheters fastighetsagande bolag i Skane,
Smaland och Danmark.

Informationsdokumentet

avser detta informationsdokument.

K-Fastigheter

avser beroende p& sammanhang, K-Fast Holding AB, ett eller flera
dotterbolag till Brinova eller den koncern i vilken K-Fastigheter ar
moderbolag.

kronor, Tkr, Mkr, Mdkr

avser svenska kronor, tusen svenska kronor, miljoner svenska kronor
respektive miljarder svenska kronor.

Nasdaq Stockholm

avser den reglerade marknad som bedrivs av Nasdaq Stockholm
Aktiebolag, org.nr 556420-8394, dar Brinovas och K-Fastigheters aktier
ar upptagna till handel som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag, org.nr
556420-8394.

Transaktionen

avser den transaktion som Brinova och K-Fastigheter offentliggjorde den
11 december 2024 om att de ingatt avtal varigenom Brinova forvarvar
samtliga aktier i K-Fast Kullavdgen AB, ett helagt dotterbolag till K-
Fastigheter, och forvarvar darmed K-Fastigheters fastighetsédgande bolag
i Skane, Smaland och Danmark, med betalning genom nyemitterade
aktier i Brinova.
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Adresser

Brinova Fastigheter AB (publ)
Stortorget 9
252 20 Helsingborg

K-Fast Holding AB
Bultvagen 7

281 43 Hassleholm

Advokatfirman Lindahl
Pramplatsen 4

211 19 Malmo

Finansiell radgivare till Brinova
Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23

105 34 Stockholm

Finansiell rAdgivare till K-Fastigheter
Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Smalandsgatan 17

111 46 Stockholm
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Bilaga 1 — K-Fastigheters delarsrapport for perioden 1 januari — 30
september 2024

JANUA
SEPTEMBE

Det nya normala innebiir att v a pagaend

.-FASTIGHETER

KVARTALET OCH PERIODEN | KORTHET

Aktuell rapport stills upp efter K-Fastigheters nya Affirsplan 2028. For

mer inf se www.k

Januari — september
Fastighetsforvaltning

Hyresintikterna for perioden uppgick till 452,9 mkr (351,5), en
q

firsiiliningsprocesser i var dag

derivat till -117,4 mkr (-0,0) och for kvartalet till -139,9 mkr (5,1)

Virde

av forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens utging
till 15,012, mke (14 870,9), en kning med 1 procent jimfirt 31

december 2 Den

23 och med 3 procent sedan 30 september

relativt modesta dkningen under perioden, trots fortsatt betydande

fr egen forvaltning, beror primért pi
h

gnation av

okning med 29 procent jimfort med period Aends

ir. Okningen berodde primért pd fler forv

de ligenheter, vilka

kade med 22 procent till 4 987 Ligenheter (4 078). Driftnettot for

verksamhetsomride

tighetsforvaltning uppgick till 303,8 mkr

(230,0) och forvaltningsresultatet till 102,2 mkr (90,8), motsvarande

0,42 kr per aktie (0,42). Resultatet piverkades positivt av hogre

aven dansk 51j under juli 2024 till ett

underliggande marknadsvirde om 1087,0 mkr

Det lingsiktiga substansvirdet (NAV) uppgick vid periodens utging
41l 6 101,5 mkr (5 803

5), motsvarande 24,80 kr per aktie (24,25), en
Gkning med 2 procent jamfort med 31 december 2023 och en dkning
med 2 procent sedan 30 september 2023,

hyresintiikter och successivt forbattrad uthyrnings- och ad.

Uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till 95,3 procent (95,

att jimfra med 91,0 procent vid drets ingdng. Overskottsgraden

har samtidigt forbittrats till 67,1 procent (63

4) for perioden.

% forf forvaltni uppgick under

perioden till -153,3 mkr (-630,5),

Entreprenad

Intiikterna for entreprenadverksamheten uppgick till 1

30,6 mkr

successiv vinstavrakning i pigiende nybyggnation

Bruttoresultatet uppgick till 310,7 mkr (356,4)

och resultat fore virdeforandringar men inklusive successiv

vinstavritkning uppgick till 229,5 mkr (259,2), motsvarande 0,94 kr

per aktie (1,20). Intikterna och resultatet har péverkats primiirt av den

re byggkonjunkturen, vilken piverkar intikterna i prefab-
verksamheten, samt av att flera av koncernens byggnationer av koncepthus
iri tidig byggfas. Antalet ligenheter under byggnation vid periodens
utging uppgick till 1745 (1 886) och 621 Figenheter (199) har byggstartats
under periaden varav 154 Ligenheter (0) under tredje kvartalet.

Koncern
« K
uppgick tll -1

alets resultat uppgick till -100,6 (-117.5) och periodens resultat

motsvarande -0,11 kr per aktie (-1,25). En

bidragande orsak till den negativa resultatutvecklingen i tredje kvartalet

ir negativ Kling for & ppar, som en foljd

av liigre marknadsrintor. For perioden uppgick virdeforandringen for

. i uppgick pa rullande 12 ménader till 1,5 gar (1,9).

Soliditeten uppgick till 30,7 procent (30,3) och skuldsittningsgraden

1ill 58,4 procent (60,2

Viisentliga hindelser under tredje kvartalet

1 tabell pi sidan 19 redovisas genomforda forviiry och avyttringar av
Jizstilld

sentliga hiindelser efter periodens utging

. Inga

sentliga hindelser har intriiffat efter periodens utging och

fore publiceringen av denna periodrapport

byggratter och forvaltningsfastiheter, byggstartade ach f

projekt under tredje kvartalet 2

4 och fram till publicering av denna

rapport

+ Den 1 juli offentliggjorde K-Fastigheter att samarbetet med
Kilenkrysset fordjupats ytterligare genom att det dgda
bolaget K-Fast Kilen AB forvirvat Nykping Oppeby Gérd 1:7 frén

K-Fast Holding AB. Fastigheten omfattar 100 ligenheter och efter

forvarvet forvaltar K-Fast Kilen 210 lagenheter i Nykoping och

s

Striingniis samt har ytterligare 650 ligenheter under projektutveckling
och byggnation i Striingniis och Orebro, T en separat transaktion

forviirvade K-Prefab Fastigheter

B, ett heliigt dotterbolag till K-Fast
Holding AB, rorelsefastigheten Stringnas Bussen 10 av ett bolag
inom Kilenkrysset-koncernen. Fastigheten som omfattar 6 500 kvm
produktionsyta och cirka 30 000 kvin befintlig och potentiell lageryta
‘ast Holding AB:s dotterbolag K-Prefab hyrt sedan

sastigheter en fastighetsportfolj

Danmark bestiende av 311 ligenheter med ett forsiljningsviirde om

1087 mkr och ett drligt hyresviirde om 63,7 mkr. Képare var en fond
uppsatt av Viga Real Estate.
Den 23 juli 2024 off K-Fastig]

till juni 2024,

for januari

i) 2024 2023 2023
jan-dec
Fastighatsforvaltning
Intakter 4565 3513 4802
Driftne 3033 230,
Forvaltnngsresultat 1022 908 1126
rosultat por aktie (kr)** 042 042 as1
Entreprenad
Intakter 12806 18335 23597
Sruttorosult 3107 3564 4160
Resultat fére virdeforindring 2295 2592 2978
resultat per aktie (ki) 094 135
Koncern
Period: st 27 2387 3981
Langsiktigt substansvirde (NAV) 61015 7 58035
ki per aktie (kr)** 2480 2442 2425
Rintetickningsgrad, gr (rulande 12 ménader) 15 19
Soliditet, % 307% 308%
Skuldsatiningsgrad, % S8.4% 59.5%
Antal lsgenheter  forvaitning 4987 4078 4876
Antal lagenheter | pégaende nybyggnation 1745 1886 1549
_Antal bygostartade ligenheter 621 199 450

hingar -och - definitioner.
2024,
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VD HAR ORDET

_}‘

Jacob Karlsson, VD for K-Fast Holding AB.

¥ ingarna f vt till det
biittre, riintorna rér sig nedat och inflationen borjar
etablera sig pa en alltmer kontrollerad nivé. Vi ser en

if sultat och uthyrningsg

tack vare hart arbete fran fantastiska medansvariga
och ett marknadsklimat som borjar ga at ritt hall.
Dock kriivs fortfarande en stor portion av dmjukhet
dit forutsiittni pés marknaden fortfarande ar
utmanande.

Inom verksamhetsomride Forvaltning hade vi vid kvartalets utgéng
4987 ligenheter i

Tagenheter sedan utgingen av det andra kvartalet iir hinforlig till fréntridet

av 31 ligenheter i Kipenhamnsomridet under kvartalet. Under kvartalet

g ingen av antalet

har totalt 140 ligenheter tilltritts i projekt som i firdigstillt § Géteborg,
Hissleholm och Hogandis. Jamfort med motsvarande tidpunkt fregdende
ar har hyresviirdet dkat frin 524,1 mkr till 65,2 mkr, en dkning om 25

procent. Per den 30 september var den ekonomiska uthymingsgraden

95,3 procent att jimfora med 94,3 per den 30 juni och 91,9 procent vid
ingéngen av Aret. Att vi kunnat fortsitta minska vakansgraden samtidigt
som vi tillfort ny med viss i X
kvitto pé att det
biir frukt. Jag ser att vi har goda forutsittningar att till utgingen av dret

nivi. Detta bland annat

ser jag som ett

arbetet inom for

fi ner ivin niirmare en
genom entriiget arbete inom uthyrning och det faktum att inga fler
ligenheter kommer fardigstillas under dret.

forsta ménader uppgick till 452,9 mkr
och for i till 102,2 mkr, en f6

Hyresintikterna for drets

©om 13 procent

sedan period ar. Den succesivt
uthyrningsgraden och ligre rintor bidrar till att starl

forvaltningsverksamheten. Resultatet kommer fortsiitta forbattras i takt

a resultatet i

74 Jagenheter som vi startar med en Yield on Cost om 6,2 procent

och Production to Value om 76 procent. DA vi enbart iiger 50 % av/
aktierna i det gemensamma bolaget kommer vi inte konsolidera
projektet utan redovisa det som extern produktion. Vi hade vid
kvartalets utging 1 745 ligenheter under byggnation varav 621 startade
sta nio ménader. Utbver det byggstartades de 74

under drets
ligenheterna i det gemensamma bolaget med Titania. Detta ska stillas
i relation till att vi under hela 2023 startade 450 ligenheter. Inom

sig igenom en tuff period
re hart siljarbete lyckats vinda utvecklingen. Prefabs

entreprenadverksamheten har Prefab tagi

men har t

orderbok uppgir till 990,0 mkr per den 30 september att jimfora med
457,2 mkr motsvarande tidpunkt i ffol. Vir byggverksamhet avseende
har, efter en topp i firdi i sista kvartalet 2023,
haft en period med nigot ligre tempo. Jag kan dock konstatera att vi
siven inom det affirsomridet hiller pa att viixla upp med niira 200

liigenheter fler i byggnation nu an vid drsskiftet.

1 den dagliga verksamheten arbetar alla hirt for att méjliggra och

uppni den nya affirsplanen som striicker sig fram till 2028 irs utging.

Utéver frintriidet av ligenheterna i Képenhamn har vi under kvartalet
siven avyttrat ett par mindre utvecklingsfastigheter i Falkenberg och

Malmé. I évrigt pigér forsaliningsprocesser for ytterligare fastigheter.

med att vi stiindigt gnetar krona for krona for att fa ner kostnadsbasen Det nya normala innebiir att vi konstant kommer ha pagiende
i forvaltning och vakansgraden fortsiitter att minska, Férvaltning ér en il sser i vir dagliga Detta som ett led i att
sport dir varje krona riknas och dir de senaste drens } inflati den nya som innebir avyttringar ill formén for
ihop med hisgre rintor har drabbat oss och vira hiirt. ensji i i ]

Pé intiktssidan ser det ut som att hyresokningarna mellan 2024 och 2025
landar i intervallet 4-5 procent vilket hjalper till att kompensera for okade
kostnader under de gingna dren. Dock ar det provocerande att se att bide
privata och kommunala viirme- och VA bolag kan haja priserna i nivier
kring +10 procent for tredje dret i rad utan att mota niigot betydande
motsténd fran styrande politiker.

Inom vr Ey har tvii projekt byggstartats under
kvartalet. Det handlar om Skjutskontoret 3 i Malmo, omfattande

154 ligenheter i ett lamellhus, som vi startar med en Yield on Cost
P 6,4 procent och Production to Value om 69 procent. Dirutiver
byggstartade vi Rickeby 1:48 i Vallentuna. Rickeby dr ett projekt vi
bygger i ett gemensamt bolag med Titania och som bestir av totalt

~ Jacob Karlsson, VD, oktober 2024

ENTREPRENAD

bestar a inom

Koncernens entrey

av och

vilka delas upp | affirsomride Projektutveckling, Prefab och Bygg.
Verksamheten utgér frin kontor i Hissleholm, Malms, Gateborg

och Stockholm och har sex ;

for prefab-
Grevie, Vara, Hultsfred, K och

element i Hiissleholm, Ost

av prefabricering, repetitiva processer och specialiserade arbetsuppgifter

uppns hog och en effektiv Vid periodens
slut hade J 15 pigende by

av med ett i

fordelat pd 1745 samt by

Striingnis samt en fabrik for littelement i trd | Hassleholm. Totalt hade

487 iga vid periodens utging,.

Verksamheten inom projektutveckling grundas pa forviirv av primért
bygaitter men ocksé i forekommande fall ¢j byggklar mark, for vilka

vi med egna arkitekter, markprojektirer och plan- och bygglovs-
handliggare driver detaljplaner och bygglov for koncerens

egenutvecklade koncepthus for bostider: Lighus, Lamellhus och

3 & 4. Rusthill
¥ta, varav stora delar kommer inrymma koncernens ny
Under kvartalet byggs
joint venture tillsammans med Titania Holding AB, och 140 ligenheter
firdigstilldes.

omfattar 8 000 kvim uthyrningsbar
huvudkontor.

2081 varav 74 ligenheter i

18335

Punkthus samt ett egenutveckla for iella lokaler, Cotdizio i il
KoK siellt. Fér mer i fon o K sk pth varav tvrig entreprenad 3326 a748
sidan 18. Vid periodens slut bestod projektutvecklingsportfoljen av Eyttioreeiiay o S
- e o : Resultat fore vardeforandring 2295 2592
2 257 ligenheter i olika stadier, varav 12101 bygglovsproces:
resultat per aktie (k) 094 120
Under varumiirket K-Prefab driver koncernen stomentreprenad
I ! ® i och ot b d Aterstiende ordervirde koncepthus 15923 11764 12975
for kompletta stomlosningar i teii och betong for bostider, ierstiende ordervirde twig entroprenad 9900 e 10884
samhillsfastigheter, industri och lager, infrastruktur och lantbruk.
‘""‘““”}_ > dchmonitags Antal byggstartade lagenheter under 21 95 o
med egen personal och stomldsningarna bestir bland annat av parioden
dwich-vigar.h innervil akt och biilk
iggar, innerviiggar, hisschakt och bjilklag med P R R e e - ol
inbyggda ioner for el, VA och ion, | .
balkonger och trappor. K-Prefabs kunder utgirs dels av koncernbolag, Antallagenhetor under projektutveckling a5t . e
dir samtliga som ingdrik vid periodens utging
levereras frin K-Prefab, dels av externa aktérer. Prefubricering av
stommar méjliggdr bittre arbetsforhdllanden, hig kostnads- och Utsisppsintensitet (scope 3)* 173 166
Kvalitetskontroll, minskat spill samt sikersti il Ofcksfallstrekvens LTIF&™ n 52

produktion och just-in-time-leverans till véra projekt. Vid periodens
slut hade K-Prefab 76 pigdende stomentreprenader, till ett totalt
iterstiende ordervarde om 990,0 mkr (457,2), och under perioden har
K-Prefab tagit flera storre ordrar framfor allt for stomleveranser for
bostads

ansvarar for byggnation och

av koncernens byggnation av koncepthus. Genom att arbeta med hig grad

* Med utslappsintensitet (scope 3) avses CO, ton per mikr | omsatinin
#4 Mod LTIF4 avses antal olyckor med mar an fyra kalenderdagars frinvaro per miion
arbetade tmmar.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Inom i orvalt

g forvaltas de
som koncernen uppfort eller forvirvat. Verksamheten indelas i tre
regioner: Syd, Viist och Ost, dir region Syd omfattar Skine, Danmark
och sodra Smiland, region Viist omfattar Halland och Viistra Gotaland
och region Ost omfattar Malardalsregionen samt Nykaping och Givle.
Verksamhetsomrédet hade vid periodens slut 53 medansvariga.

Koncernens forvaltningsbestind bestod vid periodens utging av 117
heligda och 3 delagda fardigstillda forvaltningsfastigheter® fordelat
Pi totalt 320 997 kvadratmeter bostider och 38 733 kvadratmeter

kommersiell yta
kontrakt.

fordelat pd 4 987 ligenheter och ca 150 kommersiella

Intakier 4565 X 4802
Drifinetto 3038 3073
Farvatningsresuitat 022 ] 1126
resulat per sktie () 04z 051
Antal agenheter | fervattning 4987 4078 4876
Uthymingsbar yta, kvm 359730 311653 362806
Bostider kum 320997 264986 318664
Kommersielt, vm 38733 46667 44142
Hyresvarde 6552 5241 6610
hyresvarde. kejkan 1821 1714 1822
Exonomisk uthymingsgred, % 953% 952y 9%
Genamsnitlg ekanomisk
i by 905% 933% 92.6%
Overskottsgrad, % 7% [ ea0n
Beliningsgrad firdigatslida
férvaltningsfastigheter, & Bl B2 8258
Serviceindex * B2.3%
Andel egen solcelisproduktion ** 0%

4 i och delas upp | 7a kunden
'pé allvar, Trygghet, Rent och snyogt Hyilp nar det behovs. Resultatet redow'sas | en skala fran
on i Samtliga

fyra Gelar viger ks et samisde Servicendexst,
“*Total p drets farbru i

Alkapt el & idag

innehas i syfte all generera
ination av dessa.

Avfasti indet &r 65 procent uppfért efter 2020 och totalt 87

procent efter 2010. Samtliga fastigheter aterfinns i av Newsec bedomt
A-eller B-lige p4 de otter koncernen iir verksam, Hyresviirdet uppgick

vid periodens utgdng till 655,2 mkr och den kontrakterade hyran

uppgick till 624,7 mkr. 92 procent av de kontrakterade hyrorna avser

ider eller dirtill relaterad uthyrning (t.ex. parkering) och den storsta
kommersiella hyresgisten utgor ca 1 procent av de totala kontrakterade

hyresintakterna och de 10 storsta komme:
ca 4 procent av de totala kontrakterade hy

iella hyresgisterna utgor
intiikterna.

per Eygglr, % per geografi, % per geografi, %
© B% "y n%
5% 1a% 3%
7%
5%
@ 2020 @205 @ syd @ vist
® >2010 @ >2000 Ost
<2000
Fastighetsviirde Hyresviirde per
per Kategori, % kategori, %
5% 5
o5% 2%
) Bostader ) Bostider
@ Xommersieiit @ Kommersiellt

i 3 4:
Hyresuiirde 30 september 2024: 655,2 mkr

Det deliigda bestandet bestod vid periodens utging uteslutande av.
K-Fast Kilen AB, vilket ligs gemensamt av K-Fast Holding AB och
Kilenkrysset AB. K-Fast Kilen AB omfattar ett samarbete om byggnation

och g av K-F: i Nykdping, Strangnés och
Orebro. Efter forviirvet i Nykoping 1 juli 2024 uppgick det forvaltade
bestindet till 210 igenheter | Nykaping och Striingniis med ett
hyresviirde om 28,2 mkr.

are hade K-Fast Kilen vid periodens utgéng
, e

ca 650 under

och piga i

Stringnis och Orebro med ett totalt hyresvirde om 98,5 mkr.

Under tredje kvartalet adde K-Fastigl en fastigh 6l

i Danmark. Portfoljen bestod av fyra fastigheter i Kopenhamnsomridet
fordelat pé totalt 311 lagenheter med ett totalt hyresviirde om ca 63,7 mkr.
Affiren baserades pi ett underliggande fastighetsviirde om ca 1 087 mkr
(till valutakurs per 30 juni 2024), vilket motsvarade fastigheternas
marknadsvarde vid utgingen av andra kvartalet 2024. Information for
respektive fastighet terfinns pd sidan 19.

FASTIGHETSBESTAND

Frdigstallda Forvaltningsfastigheter

By
yta, kvm

Totalt mkr

Hyresy

mkr  kafkvm Hyresvirde 6552 2819 9371
3931 263153 95230 3 Vakans 305 56 361
558 33877 8011 41888 17175 41002 269 2074 987% 57 Hyresintikter 6247 2763 9010
Tk aw mowr s wre uess sow ez m r e s
8 126082 049 1821 % 624, »
AN 2 Underhll 195 54 249
varau dolagda bolag 210 14566 0 14566 5660 38858 82 193 996% 281

2 . Fastighatsskatt/avgald 41 00 41

Pagéaende Byggnation Fastighetsadministration 547 167

Driftsoverskott wss 2201
L ing (inkl.mark), mk Central administration 154 00
Upparbetad Bokfort varde Réintenetto 2423 1483
3a8 632 20179 12603 54372 568 2881 1085 5181 5434 Forvaltningsresultat 1879 718
a7 29 24872 13200 53072 681 2738 9643 230 RN T
980 0 61369 28952 47177 1470 2396 21508 9992 forvaltningsresatatets % &% &
921 109420 54785 sooe 2819 2576 : 17603
varay delagda bolag * 326 20456 o 20456 9360 45757 80 2345 6836 5115 Aucker DAt 30 Jnt 2024 i Past iclan AB, vilat Ao o 37 2¢
KFastigheter
Sammanstalining
ar yta, kvm Hyresvirde Antal fardigstallda
- - ‘mkr lagenheter
Totalt Bokfort varde
Fard) lid: B 7900
ardigstalida
forvaitningsfastigheter 4987 320997 38733 359730 126082 35049 6552 1821 126082
a00
Pagiende
S 1745 10845 %21 109420 54755 Soon 2813 2576 22139 6000
Plglende 2257 147432 800 148232 67939 45832 3733 2518 1373 S0
projektutveckling
- 5000
Ourigt 534
TOTALY 8989 576028 40454 617382 248776 40295 13104 2123 150128 A0
* Avser per 30 saptember 2024 K-Fast Kilen AB, vitket ags tll 51% av K-Fastigheter. 4000
- spektive by Bok ardejustorat och inkuderar upp 200
firvaltningsfastigheter om §07,1 mr
0 3000
Viktig information
v o i
ig Information
storek,
idplaner,
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VARDERING

K-Fastigheter genomfor varje kvartal extern oberoende viirdering av
och i

nybyggnation. Virderingen ligger till grund for de verkliga vrden

samiliga f under

som redovisas i koncernens rapport ver finansiell stllning och

redovisas i

Samtliga

forvaltningsfastigheter har beddmts vara i nivi 3 1 viirdehierarkin enligt
IFRS 13 Viirdering till verkligt virde.

Utveckling innevarande period
Utglende redovisat viird
vid periodens utging till 15 ¢

oncernens forvaltningsfastigheter uppgick

8 mkr (14 870,0), vilket ir en dkning

2024 2023

igheter (mkr) 30sep 30 sep

Fardigstalida forvaltnngstastigheter 126082 101469 125140

Obebygpd mark ach byggritter 5368 7499 5761
Tomtritter 180 180 180
Péghende nybyggnation 18495 36199 17608
Summa 150128 145348 14 8709

2024 2023

Viirdeforandring (mkr) i 20 sen

Resliserad virdefortindring fardigsisida

med 141,9 mkr sedan 31 december 2023, forvaltmingsfastigheter 2082 00 19
Under tredje kvartalet har i i tiabeur sielot 549 6305 5548
viirderingar varit stabilt och for perioden dkat med ca 0,05-0,10 b o i

proc Attn ‘..‘ for Oreal.sens‘dvaxde!m!nﬂmgp&gieudz 2390 ms 3306
fastigheter trots detta minskar med 153,3 mkr (630,5) under Pybyggnation

perioden beror primart pi justering av knadsvirden i Summa 857 -3532 -316,3

transaktioner dir forsaljningen av den danska portfdljen dr den mest
viisentliga. Totalt uppgick realiserad virdeforindring for fardigstallda
fo

valtningsfastigheter till -208,2 mkr (0,0) och orealiserad
viirdeforindring till 54,9 mkr (-630,5). Virdeforindringen i pigiende

Direktavkastning fardigstalida

)y ni redovisa: aaox 429% 4%
som successiv vinstavrikning, uppgick under perioden till 239,0 R TR R iR TS TS
n?kr(n?.r;) ouh‘ péverkas primirt av successivt firdigstil av samiliga virderade — — —
for under by samt av fyra fastigheter
byggnationer under perioden, varav en byggstart under tredje kvartalet. varay bostider 430% 416% 426%

varay lokaler 543% 545% 549%
Att det totala viirdet av forvaltningsfastigheter dkar under perioden [T 688 98 189
Bezot pririr ph och pglende nyb; on dar Orift- och underhallskostnader per kvm 337 313 332

nybyggnation, till- och ombyggnation under perioden uppgick till
1089,2 mkr (1 618,5).

Kiinslighetsanalys, mkr

Verkligt virde

Direktavkastningskray +/- 0,1 % 3099
Hyrosvicde +/-1% 66 1489
Drift- och undarhallskostnader +/- 1% 12 273
Langsiklig vakansgrad +/-1 % 86 1489

Vardeforandring fardigstillda
forvaltningsfastigheter

Bolaningrad firdigstallda forvaltnmgsfastigheter, % 68% 55%
Skuldsittningsgrad, % 54%

FINANSIERING

K-

‘astigheter finansierade vid periodens utging sina tillgingar uteslutande
med bilaterala lan med nordiska banker som motparter. K-Fastigheter
arbetar idag uteslutande med lin med rorlig rintebas, For att forandra

024 2023 2023

Réintebiirande skulder (mkr) i A G

Firdigatalida forvaltings- och

ytifes dectvat, primart ricelsefastigneter 2178 2% M2

varay fovfslles inom 12 ménsder 21362 19545 23192

Byggirediter 14968 21776 20778

Utveckling innevarande period Rérelse- och farvarvskrediter 11734 11640 9499

Koncernens rintebarande skulder uppgick vid periodens utgéng till Sagarrevers 00 2500 2500

9 912,9 mkr (10 117,8), vilket ir en minskning med 204,8 mkr sedan Leasingskulder 648 917 921

31 december 2023, Forandringen bestar primiirt i forsiljningen av e P20 100243° 10NTA

en dansk fastigh olji juli 2024, ing av silj och e comn e o
forvarvsfinansiering kopplade till forviirvet av K-Prefab samt 16pande o

motverkat ay av byggkrediter till lingfristig

Amanscring i amband med firdigstllande av orsltningsfastigh — g o

Skuldsittningsgraden for koncernen uppsgick till 58,4 procent (60,2) Byggkredrter 20365 34290 29376

och b i 1 firdigstillda for i i uppgick till nyttjade 14968 21776 20779

61,0 procent (62,5). Koneernens soliditet uppgick vid periodens slut till Rorelse- och forvarvskrediter 12700 14250 10963

30,7 procent (30,3) och rintetackningsgrad pa rullande tolv manader tnyttiade 11734 11640 9499

uppgick till 1,5 ginger (1,9). Under perioden har koncernen uppfylit
samtliga finansiella kovenanter mot koncernens lingivare.

Genomsnittlig rinta har under perioden dkat till 3,50 procent (3,29)
primiirt pd grund av omli av

¥ till Vangfristig
vilket éiven piverkade andelen rorlig rinta. De korta marknadsriintorna har
under perioden minskat till foljd av Riksbankens
De langa marknadsrantorna har minskat under perioden, vilket paverkat
viirdet av riintederivatportfaljen negativt.

nkning av styrrintan

Kredit- och rinteforfallostruktur 30 september 2024
(exkl. bygg- och rorelsekrediter)

Rinteforfall _Kreditforfall
0-1ar 15955 462% 23362 1000 0.25%
1-24&r 22000 286% 41825 22000 1,30%
2-3& 13000 303% 7302 13000 147%
344 14000 276% 336 14000 120%
4-5ar 00 00 00
>54 1067.0 434% 00 12670 278%
Totalt 75625 3,50% 75625 6267,0 159%

varav delagda bolag® _ 356.5 365

Andel roriig rinta, % 20% 19% 9%
Tota! snittrints ink). derivat, % 350% 325% 322%
Total snittriinta exkl. deivat, % 492% SATS SATY
Total sitrinta byggkrediter, % 559% 589% 595%
Genomsnittlig kapitalbidning, &r 12 28 28

Finansiella

begriinningesnl Finansiella  Finansiell 2

24
mal  kovenant 30 sep

Rantetackningsgrad, gar

e 12 iy min. 1,75 gor  min. 1,50 ggr 15 19 17

min.30%  min25%  307%  308%  303%
max, 65% S84%  595%

8 0 o

.——‘]"""lln
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TOTALRESULTAT JANUARI-SEPTEMBER 2024

Resultat- och kassaflodesposter avser perioden 1 januari 2024 till
och med 30 september 2024. 1 avser 4
period f6

stillning vid periodens utgang i r respektive faregiende ar. Samtliga

i p belopp samt Lavser

belopp anges i mkr.

Ver} het: dde Fastighetsforvaltning
Hyresintikterna for perioden uppgick till 452,9 mkr (351.5), en 6kning

med 29 procent jimfort med motsvarande period foregdiende ir.

Okningen berodde primrt pé fler forvaltade liigenheter, vilka ckade

med 22 procent till 4 987 ligenheter (4 078).

Rorelsekostnader uppgick for perioden till 152,7 mkr (121,9), vilket

ir en Skning med 25 procent, och har primirt paverkats av dkat antal

ligenheter i forvaltning

Driftnettot for affirsomride Forvaltning uppgick till 303,8 mkr (230,0)
och forvaltningsresultatet till 102,2 mkr (90,8), motsvarande 0,42 kr
per aktie (0,42). Resultatet péverkades jimfort med motsvarande
period foregiende ir positivt av hogre hyresintakter och successivt
forbittrad uthyrnings- ach verskottsgrad. Overskottsgraden uppgick
under perioden till 67,1 procent (65,4). Genomsnittlig uthyrningsgrad

uppgick under perioden till 90,5 procent (93,3), men har under

perioden suce

sivt forbittrats och uthyrningsgraden uppgick vid

periodens slut till 95,3 procent (95,2) att jamfora med 91,9 procent
vid drets ingang. Uthyrningsgraden ir generellt nagot lagre initialt

i de projekt som firdigstillts och inflyttats under det senaste iiret,
medan den ekonomiska uthyrningsgraden fortsatt ir mycket hog i de
delar av bestindet som varit under forvaltning under en lingre period.
Vi forviintar successivt forbattrad uthyrningsgrad under 2024, da

fardigstallandetakten under 2024 minskar jamfort med 2

Verk andel av central ad;

uppgick under
perioden till 11,5 mkr (5,2) och av- och nedskrivningar till 4,6 mkr (0,8).

Finansnetto uppgick for perioden till 185,4 mkr (133,2) dir dkningen

primirt beror p4 hgre rintebirande skuld till foljd av fler ligenheter

i forvaltning och hogre snittriinta under perioden. Virdeforindring
relaterat till rintederivat uppgick for perioden till -115,3 mkr (-9,6) dir

forandringen beror pé ligre linga marknadsrantor under petioden.

FINANSIELL STALLNING PER

Immateriella tillgingar

Immateriella tillgingar utgérs av goodwill och dvriga immateriella

tillgingar vilka primirt uppstod i samband med forviirvet av K-Prefab
Goodwill uppgick vid periodens utgéng till 443,6 mkr (443,6) och Gvriga
-Prefabs

kundrelationer och aktiverade utgifter for systemutveckling, uppgick till

immateriella tillgangar, vilka primirt bestar i viirdet av

utging till 15 012,8 mkr (14 870,9), fordelat pa fardigstillda
forvaltningsfastigheter 12 608,2 mkr (12
byggritter 536,8 mkr (578,1). tomtriitter 18,0 mkr (18,0) och pigiende

514,0), obebyggd mark och

nybyggnation 1 849,5 mkr (1 760,8). For mer information se avsnitt
Fastighetsbestind och Virdering,

Forvaltningsfastigheter Sised e S
Ingende redovisat virde 148709 130946 130946
rorin 9 Weo 2109
+Nybyggnation 9576 19908
+T#- och ombyggnation 136 982 1610
- Férsilining 11653 00 1360
il il 2 #e 0
+/- Virdafeandringar 3 3532 3242

:::av'::mm;:;mem 1077 6305 6548

varau pigiende nybyggnation 2773 3306

Utgaende redovisat viirde 145346 148709

dring for fors uppgick under

perioden till -153,3 mkr (-630.5). Forindringen under perioden beror

primirt pa justering av i genomforda

dar forsiliningen av den danska portfoljen dr den mest viisentliga, samt

skade krav (negativt) och ford for
om framtida hyresinflation (positivt). Totalt uppgick realiserad
ird, dring for fa forval till 201

(0,0) och orealiserad viirdeforindring till 54,9 mkr (-630,5).

Verksamhetsomride Entreprenad

Intikterna for entreprenadverksamheten uppgick till 1 280,6 mkr

(1833,5), inkluderat successiv vinstavrikning i pighende nyby

ggnation

om 239,0 mkr (277.3). Intikter for extern entreprenad har under perioden

kats av ridande svaga byggkon dir uppgar till

332,6 mkr (474,8). D4 ett antal stérre ordrar tagits under perioden ser
dock orderliget bra ut infor histen och kommande &r. Byggnationen av
koncepthus har under perioden varit betydande och hig intern aktivitet
har till viss del kompenserat for ligre intikter frin externa kunder.

rfoor totala intikter relaterat till

Dock iir flera av projekten i tidig fas
byggnation av koncepthus under perioden minskat till 948,0 (1 358,8)

inkluderat successiv vinstavrikning, Antalet Eigenheter under byggnation
uppgick vid periodens utgiing till 1 745 (1 886) och 695 ligenheter (199)
har byggstartats under perioden, varav 74 Ligenheter i joint venture med

Titania Holding AB.

Bruttoresultatet uppgick till 310,7 mkr (356,4) och péverkas negativt av
lagre intikter for sivil extern by som byggnation av

andel av central uppgick under

perioden till 28,6 mke

5,9) och av- och nedskrivningar till 40,1 mkr
for perioden till 21,7 mkr (14,1) paverkat

(63,2). Finansnetto uppgi
positivt av ligre riintebirande skuld, bland annat siljarreversen for

forvirvet av K-Prefab, vilken amorterats i sin helhet under perioden, och

negativt av relativt ligre positiva valutaeffekter jimfort med motsvarande
period foregiende ir. Under perioden har riintekostnader for byggkreditiv
aktiverats om 142,4 mkr (121,5).

Resultat frin andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag uppgick for

perioden till 9,2 mkr (5,9). Resultatet piverkades primiirt av K-Fastigheters

andel av resultatet i Mjobacks Entreprenad AB, Titania Vallenfast AB och
Novum Samhillsfastigheter AB.

Resultat fore virdeforiindring men inklusive successiv vinstavriikning
pégdende nybyggnation uppgick till 2295 mkr (259,2), motsvarande

0,94 kr per aktie (1,20).

Ovrigt

Koncerngeme k d

Central i vilken omfattar k gripa
bolagsledning, affrsutveckling, juridik, inkép, IR /kommunikation,
marknad, HR, IT och ekonomifunktion, uppgick fér perioden till

55,0 mkr (41,9). Av dessa har 40,2 mkr (31,1) utfordelats pé respektive

verksamhetsomrade under perioden.

Koncernavergripande av- och nedskrivning:

ach finansnetto uppgick
4 mkr (+2,1).

Rintetickningsgraden pé rullande 12 ménader pa koncernivi uppgick
till 1,5 ggr (1,9) paverkat av ett relativt saimre riintenetto som inte fullt

under perioden till 1,0 mkr

0) respektive

ut kunnat av det okade br

Med successivt

frbittrad uthyrningsgrad i verks f valtning
och kade intakter i verksamhetsomrdde Entreprenad framéver

forvantas rintetackningsgraden oka.

Skatt
Periodens aktuella skatt uppgick till -1,7 mkr (-0,6). Uppskjuten skatt
uppgick till
viirdeforindringar av

7 mkr (63,3), primirt piverkat av orealiserade

stigheter.

Periodens resultat, totalresultat och dvrigt
totalresultat
Kvartalets resultat uppgick till -100,6 mkr (-117,5) och resultatet for

perioden uppgick till =127 mkr (-238,7) motsvarande -0,11 kr per aktie
hiinforligt tll ki

uppgick till -10,7 mkr (-226,8). 1 dvrigt totalresultat ingdr omritknings-

(-1,25). Periodens

differens rioden

avseende K-Fastigheters utlandsverksamhbet, vilken for p

uppgick till 2,0 mkr (12,0). Hela detta belopp avser poster som kan

iterforas dver resultatet i en senare period.

30 SEPTEMBER 2024

Rorelsefastigheter och Inventarier

Vardet av rorelsefastigheter och inventarier uppgick vid periodens

utging till 562,7 mkr (537,1) respektive 175,3 mkr (181,4).

Likviditet
Likvida medel uppgick vid periodens utging till 11,1 mkr (5,8).

Dirutdver tillkommer outnyttjade kreditlimiter om 96,6 mkr (147,

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utging till 5 214,5 mkr

(5 100,4), vilket motsvarade 20,89 kr per aktie hanforligt till moderbolagets

aktieigare (21,08). Forindringen beror dels pi periodens totalresultat

om 10,7 mkr (-226,8), dels pa genomforda nyemissioner, vilka skade eget
kapital med totalt 124,8 mkr efter transaktionskostnader. Koncernens

soliditet uppgick vid periodens utgng till 30,7 procent (30,3)

Det langsiktiga substansvirdet (NAV) uppgick vid periodens utging
till 6 101,5 mkr (5 803,5) motsvarande 24,80 kr per aktie hinforligt till

moderbolagets aktiedgare (24,25), en 6kning med 2 procent jamfort

med 31 december 2023 och en dkning med 2 procent sedan
30 september 2023,

PRSP T 1y

o S
ande ochr ivat

Koncernens rintebiirande skulder uppgick vid periodens utging till

849,3 mkr (3 462,8) Klassificeras som

9912,9 mkr (10 117.,8), varav

skulder. Si den for koncernen

uppgick till 58,4 procent (60,2). Av koncernens rintebirande skulder var
7690,3 mkr (7 8

2,8) relaterade till firdigstillda forvaltningsfastigheter

(inklusive vid periodens slut ¢j omlagda byggnadskrediter) och

forvaltni gl uppgick till 61,0
varav fardigstalida - - . »
bbb sl 126082 101469 125140 procent (62,5). ir de skuld och b
varav obebsod mark och busarter e 0 T forklaras primirt av forsil av en dansk fastigh lj i juli
varav tomiattar 180 180 180 2024, ing av s s och forvir kopplade
A R e s6199 N till forviirvet av K-Prefab samt lspande amortering, motverkat av

av pigiende och ybyggnation respektive
biliserad viirdering av firdigstillda frvaltningsfastigh

Koncernens riinte- och valutaderivat hade vid periodens utging ett
marknadsviirde om 14,3 mkr (141,4). Foréindringen beror primirt pa Ligre

langa marknadsrintor, For mer information se avsnitt Finansiering.

Rantebarande skulder (mir) ng::
;ﬁ‘:’;‘:";‘:;;:"‘“""‘ och 7178 63306 67479
varay (érfaller inom 12 ménader 21362 19545 2391
Syaokrediter 14968 21776 20779
Rérelso- och forvirvekradter 11734 11640 9499
Siljarrevers 00 2500 2500
Leasingskulder 648 937 921
Totalt 99129 100243 10178
varav kortristiga 28493 28127 34628

FORANDRAD
SEGMENTSREDOVISNINC
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TOTALRESULTAT

rapport dver i Segmentsredovisning
2023 20230k 2023 2024
rae Dacies e Forvaltning  Entreprenad Owigt  Elimineringar  Koncemen
Hyresintskter 1502 1200 4s29 3515 sa16 4802 Intakter 14565 12806 o0 9164 8207
Entreprenadintiter WIS 1275 3534 asea 4755 6030 Kostnader 527 9699 a0 6776 4462
Nettoomsattning 2877 2475 9122 8383 10871 10832 Bruttoresultat 3038 3107 -1 -2389 3745
ik o o o i e HE Kostnader central sdministration a8 286 65 52 50
Av-och nedskrivningar 46 401 10 00 456
orift 263 256 968 Y] 286 049 Py i 22 0 o A
Finansnetto 1854 217 24 00 2047
Underhall 33 39 85 103 156 154 i e T g R =
Fastighetsskatt 19 a3 43 64 103 104 Residiot por e vy e oo ox
Fastghetsadministration 133 M7 -4 342 547 478 Vardefarsndring fastigheter G832 %0 00 857
Kostnader Fastighetsforvaltning 449 425 asa7 240 072 ares Virdoforindring derrvat 1153 20 00 174
Kostnader Entreprenad 1227 e %24 131 3972 Resultat fore skatt 1664 27,4 62 %7
Kostnader drigt 05 06 11 8 18 Skatt 84 AL 429 554
Bruttoresultat 121,9 870 3745 3087 4616 ERRdie taa a1 jb s S,
Summa tllgéngar 126495 41404 27332 25507 169725
Gentral admnistration 196 153 550 a9 487 556 Sumema skukder 99574 40316 3197 25507 17580
Av-och nedshrivningar 152 A57 456 660 02 805 varav rantobirande skulder 76903 19791 2435 00 99129
R Cin it omes ol varav owriga skulder 22670 20525 762 25507 18450
gemensamt styrda bolag A " i e ) oo i
Finansnetto 648 480 2047 481 oms 2182 el L A78% SAA%
varav rantenetta 645 S18 2094 1546 2749 2202 2023
S Forvaltning  Entreprenad Owigt  Elimineringar  Koncernen
Resultat fére vardeforandringar 244 13 784 616 80 a3 Jan-sep, mke
" Varav forvattningsresultat® a9 31 1022 508 1126 ntaktor 3519 18335 15 13391 8477
Kostnader 1219 14771 18
Virdaforandring forvaltningsfastigheter 180 a0 857 3832 126 3163 Bruttoresutat 2300 3564 -04
Virdeforsndring desivat 1399 51 174 99 3700 2626 S MO, AZ 283, 287,
Resultat fore skatt 975 1544 467 3015 1634 5116 o bl e e =
—_— b o2 Resultatintressebolag * 00 59 00
Finansnetto 1332 141 21
Skatt pa poriodns resultat 31 369 594 627 86 1136 ot e AR i #a =TT
Periodens resultat 006 175 27 2387 ;0 391 Resultat por aktie 042 120 007
Virdefarindring forvafiningsfastigheter 6305 00 a0
Qurigt totalresultat 8 104 20 120 53 Viirdefariindring derivat 96 04 00
Pariodens totakresultat 024 1278 07 2268 Resultat fore skatt 5493 2589 159
“Skatt pa periodens resultat 1318 167
Periodens totalresultat hinforligt till Periodens resultat 4174 327 49
Moderbolagets aktisigare ms ans 204 2864 953 4274 Summa tilgéngar 106639 59981 22501 20817 168504
innohay utan bestammande inflytanda 94 35 136 297 186 346 Summa skuder 85040 47951 4250 20617 116624
‘Resultat after skatt per aktle, kr/aktie™ 045 086 011 128 o7 s varay rantebirande skulder 63249 33940 12 00 100243
« Farvattingsresultatet omfattar endast en &f W innehav utan infitande il b 22148 theui¥ L XL JER).
“* Ngra potentiella aktier (t ex. konvertiler) forekommer ints och darmed finns inte nigon utspadningssfakt att bea Skuldsatiningsgrad 59,0% s66% $9,5%
# Resultat frin andelar  intresse- och gemensamt styrda bolag o
FINANSIELL STALLNING
Koncernens rapport éver finansiell stillning | sammandrag
2024 2023 2023 2024 2023 2023
i 30 sep 30 sep 31 dec nke 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materietia antigoningstitighngar Eget kapital
Immateriella tilgangar 4639 ar32 ana Aktiekapital 656 623 638
Forvalinngsfastigheter 15028 145348 148709 Owigt thskjutet kapital 18124 16132 16694
Roreisefastigheter 5627 4259 537 Balanserst resultat nklusive penodens resuftat 32603 34635 32027
inventarier 758 1818 1814 Kap) aktieagare 51383 51390 50459
Summa anlaggningstitigangar 162147 156156 160606 Irnehay uten bestammande infiytande 762 490 545
e i — Summa oget kapital 52145 51880 51004
Finansiella anlaggningstiligingar
Andlar | intresse- och gemensams styrca bofag och andra lingfristiga fordrmgar 2617 2746 2939 Lingfristiga skulder
Derivatistrument 143 3934 4 Uppsiuten skatteskusd 10794 9682 9532
Uppskiuten skattefordran 1015 11 543 Lsngfristiga rantebirande siulder 70636 72116 66550
Summa finansiella antiggningstiligangar 3978 6791 4896 Gvriga avssitiningar och tinglristiga skuider 1948 909
Summa anliggningstigs 166126 16238 165503 ‘Summa lingfristiga skulder 83378 76992
Omssttningstillgingar Kortfistiga skulder
Vanudager 293 25 Kortfistiga rantebirande skuder 28493 28127
Kundfordrngsr 77 sas Leverantorsskulder 1259 1929
Ouriga fordringar 2478 4338 Owiga keetiristiga skuder a450 3841
Likiida medel m s Summa kortfristi 34202
Summa omsittningstiligingar 3599 5557
_SUMMA TILLGANGAR 169725 168504 168072 Summa skulder 117580 116624 117069
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 169725 168504 16807.2
rapport dver {6 i eget kapital i
mkr
Totalt eget kapital vid periodens borjan
Periodens resultat
Owigt totakesuitat
Periodens totalresultat
Nyemisson efter audrag (6 transaktionskosinader
“Summa transaktioner med Sgare 1248
Aktiedigertilskot frén innehay utsn bestimmande nflytande 00
Summa y 00
Totalt eget kapital vid periodens siut 52145
varav innebay uten bestammande inflytande 762
12 —
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KASSAFLODESANALYS

i
2024 2023 2024 2023 2023

mkr

ul-sep jul-sep Jan Jan-sep jen-dec
Den lpande verksamheten
Resultat fore skatt 975 s44 487 3005 16
Justering fér poster som inte
plverkar kassafisdet
- Vardeforandring
Friatmbgelentgseterock direat 1219 1657 316 3631 5789
- Guriga poster 69 23 261 9 446
Batald skatt 43 Sl 222 21 N8
Kassaflide fran den lépande
varksamheten fore foriindring av 270 39 823 844 1004
rorelsekapital
Forindring rérelsefordringar 994 337 1517 998 1097
Forandring rorelseskulder €13 289 863 364 65
Kassaflide frin den i6pande
schia 537 664 169 2206 2036
Investeringsverksamheten
Investeringar | immaterlella tilgangar 02 a2 6 RE
investeringar i koncer, intresse- och o W o FORT
gemensam styrda bolag
Investeringar i fastigheter 1528 675 3024 2493 3989
Bmsteronsrpioimse 2974 243 9565 15342 20004
nyanlaggning
Investeringar | maskiner och 5 z s 5 )
sty 20 19 a4 55 82
Avyttring fastigheter 10400 00 10733 164 1423
Forandring Gvrigs finansiella
pirehss i 190 09 20 60 329
Kassafiéde frin
Evestiagmerksibir 5498 -4958 1715 -17968 23123
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 332 4984 17303 17345 22748
Amortering av lin 7543 554 -16942 1641  -5189
Tiskjutet kspital o 48 1248 48 323
Kassaflide frin
R 4236 4478 1609 15752 20789
Periodens knssafiide 275 184 63 10 298
Omrakningsdifferens | Ikvida medel 09 00 a0 00 o1
Likvida medel vd drets bdjan 395 160 58 354 354
Likvida medel vid periodens slut 1 s 1 345 58

Likvida medel | kassafiodesanalysen avser /sin hefhet kassa och bank

NYCKELTAL

mkr

Nattoomsattning
Administrationskostnader
Avskriuningae
Sruttoresultat

Resultat fran sndelar | intresse- ach
gemensamt styrda bolag samt
kencembolag
Finansnetto
Resultat efter finansiella poster

Bokslutedispositioner
Skatt pa periodens resultat
Pariodens rosultat

-1282

656
69,7

00
257

MODERBOLAGETS RAKNINGAR

! s Tillgangar, mkr
jan—sep oc
520 1007 Antiggningstiigingar
85 479 imateniella anliggningstilgingar
04 06 Materiella antiggningstillgéngar
169 23 Andelar | koncembolag
Fordringar hos koncembolag
00 393 Andelar och fordringar | ntressetoretag
‘ach Gvriga lnglristiga fordringar och
andelar
1205 41
Osrivatinstrumant
1037 -425
= Uppskjuten skattefordran
08 14 Summa aniiggningstillgangar
160 701 » od
Omsittningstiigangar
1197 290
Fordringar hos
Fordringar hos itiessebolag
Qvriga konristiga fordringar

Ukvida medel

Eget kapltal
Bundat eget kapital
Fritt eget kapital

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppsijuten skatteskuld
Langfristiga rintebiirande skulder
Quriga langfristiga skulder

‘Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfistiga réntebirande skulder
‘Skulder tll kancembolag

Gvriga kortfristiga skulder
‘Summa kortfristiga skulder

‘Summa eget kapital och skulder

12832
13668

2022

344
471
29408

2024
30sep

656
23045
23701

00
7263

207
7480

10004
334
282

1062,0

41801

2184

3928
27
30886

6114
00
3135
232
48,1
40367

2023
30 sep

623
22400
23023

354
9230
00
958,4

9840

01
751
05

 aema

2023
31dec

623
22271
22894

00
1081

00
108,1

13388
1691
270
15249

39324

K-

inte definieras enligt IFRS. K-Fastigheter anser att dessa métt ar viirdefull
infi fon till i och bolagets ledning da de

méjliggor utviirdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag

gheter presenterar vissa finans

iella mitt i delérsrapporten som

Hyresvairde, mir
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

beriknar finansiella métt pi samma siitt, ir dessa inte alltid
med mitt som anviinds av andra foretag, Dessa finansiella mitt ska dérfor
S. I tabellen till

inte ses som en erséttning for métt som definieras enligt IFR!

héger presenteras métt som inte definieras enligt IFRS.

Definitioner samt héirledning av nyckeltal finns pé

nwesterar

k-fastigheter.com/fo

Jamfort med drsredo

ningen 2023 har presenterade nyckeltal

kompletterats med vinst per aktie for affirsomréde Entreprenad. I

ekanomisk uthyt

Overskottsgrad, %

Uthyrbar yta kvm
Antal lagenheter | férvaltning
Antal byggstartade Isgenheter

Antal lagenheter | pagéende byggnation
Antal lagenheter under projoktutvackling

Finansiella nyckeltal

Gvrigt har for de alternativa €

Finansiella mal vid utgangen av 2028
Substansvarde per sktie 500k
Forvaliningsresultat per sktie 15k
Resultat Entreprenad per aktie a5k

Finansiella begransnin Finansiella mal
Rantetackningsgrad, ggr (rullande 12 manader) mn. 1,75 ggr
Soliditat, % min. 30%

a9r
Soliditet, %
Skuldséttaingsgrad,
Kapitalbindningstid, &
Rantebindningstid, ir
Genomsnittig réinta, %
Nettoivesteringas, mkr

Eget kapital per aktie, kr per aktie

Periadens resultat efter skatt, kr per aktie

Nyckeltal relaterade till K-Fastigheters finansiella mal

Forvaitningsresuttat, mikr

Forvaltingsresutat per aktie, kr per aktie

tilbeixt | Grvaltmingsresultat per aktie, %

Resultat Entreprenad, mia-

Resutat Entreprenad per aktle, kr per aktie
fillvixt i Rosultat Entreprenad per aktia, %

Léngsiktigt substansvirde (NAV), mkr

Léngsitigt substansviide (NAV), kr/ektie

tilvaxt | lingsiktigt substanswarde (NAV), %

v

miljoner®

* Justarat for nyemission av 24 000 000 B-aktier per 28 september 2023 och 24 oktabar 2023, samt 6 662

5241 6552
952% 953%
920% 905%
67.6% 671%
620% 610%

311653 359730
4078 4987

[ 621
1386 1745
42% 2287

4876

1549
4176

15 16 14 15 17
308% 07% 308% 307% 303%
59.5% 584% 59.5% 584% 602%
28 12 238 12 28
26 27 26 27 35
329% 350% 329% 3,50% EEZLY
4855 108 17645 73,1 22268
220 2089 20 2089 2108
0,56 011 125 0,79 196

1022 908 1240

042 042 051

7% -124% 75%

2295 2592 268,

094 120 108

219% 47.0% 435%

57027 61015 57027 61015

2042 2480 2442 2480

67% 23% 48% 6%
2235 2460 235 2460 2393
2155 2441 2425 2210

0 8-aktier per 13 mars och 8 april 2024
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OVRIG INFORMATION

Mojligheter och risker for koncernen
Att uppriitta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kritver att

r och

samt gor
som paverkar ti ingen av redovisningsprinciper och

de redovisade beloppen av tillgingar, skulder, intikter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pé historiska erfarenheter
och andra faktorer som under ridande forhallanden forefaller rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anviinds sedan

for att beddma de redovisade viirdena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgdr tydligt fréin andra killor. Verkligt utfall kan avvika

frin dessa och For narmare

resultat i resultatriikning beriknas utifrén viirden vid ingangen av dret.
For ytterligare detaljer, se drsredovisning 2023 not 22 Finansiella risker
och finanspolicyer.

For fullstandiga redovisningsprinciper hinvisas till K-Fast Holding
AB:s Arsredovisning 2023. Inga redovisningsprinciper har dndrats
i ; s A

ar itva

Fastighetsforvaltning respektive Entreprenad. Dirutéver finns koncern-

funktioner ekonomi och

finans, inkdp, IT, IR /kommunikation, marknad, juridik och HR.
juri i , finans-, ekonomi.

Kops-,
IT-, IR /kommunikation och marknads- och HR-chefer ingir i koncernens

2023.1 av har
andrats friin och med deldrsrapporterna for 2024. For mer information
se sidan 10.

Mark 1 ™~

av visentliga bedomningar och antaganden hiinvisas primat till
Arsredovisningen 2023 not 3 Intikter, not 15 Immateriella tillgingar
och not 16 Forvaltningsfastigheter.

K-Fastigheters verksamhet, finansiella stillning och resultat kan péverkas,
direkt eller indirekt, av ett antal risker, osikerhets- och omviirldsfaktorer,
vars effekter pi 6 kan ivari

grad. Fir att begrinsa riskexponeringen finns interna regelverk, policyer

SR ; K-Fastich

‘asentliga risker och och
hantering av desamma beskrivs i drsredovisningen 2023 i avsnittet Risker
och riskhantering.

Redovisningsprinciper
K-Fast Holding AB foljer de av EU antagna IFRS-s

K- igheter ska mota pé ett attraktivt
och flexibelt boende till riitt kostnad. Det sker genom eget dgande av

forvaltningsfastigheter och genom att leverera firdigstillda bostads-
fastigheter samt stomentreprenader for bosti
koncernen stomlésningar for lager och logistik,

Huvudkontoret finns i

leholm. Dérutéver finns kontor i Malmé,
i % d, Viixj och Landsk
samt produktionsanliggningar i Hassleholm, Ostra Grevie, Vara,
Hultsfred, Stringniis och Katrineholm.

Giteborg, §

Tr K med nii di
der. Dirutover levererar fattar samtliga
h de di och medls ifi led: samt

till dessa nirstaende personer och bolag. Totalt uppgick transaktioner
med nirstidende under perioden till 1,3 mkr (1,2), varay juridiska

forsvar och gl
basen for de fardigstillda bostadsfastigheter som uppfors. Genom ett
k Iit byggande skapas o e hostadakontoll

och ekonomisk effektivitet i hela kedjan, frin byggratt till forvaltning.
Det finns ett underliggande behov av nya bostider i Sverige med

i & bedomer att 4 ar
fortsatt god i Skine, frimst lings Oresund, och i Vistra Gotalands-
och Milardalsomradena samt i de orter dir det finns en strukturell

. Denna
bokslutskommuniké ar upprittad enligt 1S 34 Delarsrapportering och
Arstedovisningslagen. Upplysningar enligt 1AS 34.

Koncernen viirderar samtliga finansiella tillgangar och skulder till
upplupet anskaffningsviirde, med undantag av

Sisongsvariationer
Fastigh ing ar forknippad med viss

iation

i primrt kostnader for Avseende

ar s Tati Pprimirt fo

vilka viirderas till verkligt viirde via resultatriakningen. K-Fastigheter
bedomer att det redovisade viirdet pé finansiella tillgingar och finansiella
skulder viirderade till upplupet anskaffningsvérde utgor en god

‘med vider och ledighet varfor forsta kvartalet samt sommarménaderna
och december normalt visar simre utveckling in vriga minader av dret.

approximation av det verkliga viirdet. Intakt av
(oavsett om fastigheten silis separat eller via bolag) redovisas normalt
pé tillriidesdagen om inte risker och forméaner Gvergitt till kparen vid
ett tidigare tillfille. Resultatet av fastighetsférsiliningar (cavsett om
fastigheten
under posten

separat eller via bolag) redovisas i resultatrikningen
rdeforindring forvaltningsfastigheter. Redovisat

AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

K-Fast Holding AB:s B-aktie (kortnamn: KFAST B) éir sedan den 29
november 2019 noterad pa Nasdaq Stockholm inom sektorn Real
Estate, K-Fastigheters barsvirde uppgick vid periodens utging till
5743,8 mkr. Antal aktiedigare vid kvartalets utgiing var drygt 6 400.

Totalt antal aktier i K-Fast Holding AB uppgick vid periodens utging till
245 993 168 st, fordelade pi 22 500 000 A-aktier respektive 223 493 168
B-aktier och totalt antal rister uppgick till 335 993 168. Varje A-aktie
berittigar till fem réster per aktie och varje B-aktie berittigar till en rist
per aktie. Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgangar
och vinst samt till eventuellt Gverskott vid likvidation. Varken aktier av

Or isation och medarbetare

Moderbolaget i koncernen ir K-Fast Holding AB. Koncernen bestod

vid periodens utging av 99 hel- och deliigda dotterbolag samt 11
Antalet uppgick till 562 (630),

varav 67 kvinnor (69) respektive 495 min (561).

frdn Advokatfirman VICI AB, dir styrelseledamoten
Christian Karlsson ir deliigare, utgjorde 0.7 mkr (1,2) och tjanster frin
Jacob Karlsson AB utgjorde 0,6 mkr (0,0). Vidare har under perioden
Erik Selin Fastigheter AB och Jacob Karlsson AB stillt borgen for lin
il K-Fast Holding AB om totalt 300,0 mkr och K-Fast Holding AB har
limnat Jin till anstllda om totalt 10,0 mkr.

Utéver ovan transaktioner har byggtjanster under perioden upphandlats
frén intressebolaget PVS Mark & VA om totalt 0,1 mkr (43,5), forsaljning
har skett till PVS Mark & VA om 0,2 mkr (0,8) och Vallenfast Titania AB
om 15,0 mkr (0,0) samt uthyrning till Homestate AB om 1,8 mkr (1.5).

Samtliga villkor.

har prissatts pa

Bida dessa har varit foremal for

extra vid

2024

y styrelsen att
emittera upp till 25 000 000 nya aktier av serie B.

serie A eller serie B ar foremdl for nagra

Kursutveckling och handel

Under perioden 1 oktober 2023 till 30 september 2024 omsattes pi
Nasdaq Stockholm ca 38,1 miljoner KFAST B-aktier. Dagsomséttningen
for K-F uppsick i
151 000 aktier och genomsnittspriset uppgick till 10,87 kr. Hogst
betalkurs under de senaste 12 manaderna var 26,50 kr den 27 september

pé Nasdaq till ca

2024 och liigst betalkurs var 12,00 kr den 4 oktober 2023, Aktiekursen

den 30 september 2024 uppgick till 25,70 kr (senast betalt),
Marknadsviirdet pa samtliga aktier i holaget, baserat pa senast betalt
pris for B-aktien, uppgick vid periodens slut till 6 322,0 mkr.

Aktiekapital och ny
Arsstimmorna 2023 och 2024 bemyndigade styrelsen att fatta beslut

Handelsplats Nasdaq Stockhom
aktienamn Keast Hokding B
Kortnamn (ticker) KFAST B
15IN-kod

Segment

“Sektor Real Estate
Vakuts SEX
Tatat antal testéende aktier 245993168
Totah antal B-aktier noterade pa Nasdaq Stockholm 223493168
Stingningskurs 30 septembar 2024 2870k
Borsviede 30 september 2024 57438 mke
De tio storsta per 30 2024

Aktiens utveckling,
1 okt 202330 sep 2024

| [
SR LA L 8 AR B L
Okt Nov Dec Jan Feb Mar April Maj Jun Jul

@ Ommsatt sntal B-aktier @ stingningskurs

ki
Aug Sep
Kalla: Nasdaq

Totalt antal ak

om fterkop av bolagets aktier av serie B, motsvarande maximalt tio EX S R NS00
procent av et totala antalet utgivna aktier i K-Fast Holding AB. Under el atshon 5, 51,250 00
. a Capital Group o

diret har inga aktier aterkopts.
Fyirde AP-fonden )
- . Linsférsikringar Fonder 0
rsstimman 2023 beslutade att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om TR 3
nyemission av upp till 24 000 000 nya aktier av serie B vid ett eller flera First Fondene P
tillfillen. Detta mandat har vid riktade nyemissi den £ o
28 september 2023 och den 13 mars 2024, vilka tillfirt K-Fastigheter Tradje AP-Fonden o
likvid om totalt 361,8 mkr fore emissionskostnader. I samband med o
niimnda ny har dven ny utéver 22500 000
Vid dessa ny vilka srdes den 24 oktober o
2023 och 8 april 2024, har ytterligare 6 662 000 nya aktier om serie 22 500 000
B utfardats och K-Fastigheter tillforts likvid om totalt 96,5 mkr fore 22500000

* Aktioagarstruktur per 30 september 2024, baserat pi uppgifter frin Euroclear Sweden samt K-Fastighater,

68 570 000 79 820 000 371%
65352000 76 602 000 362%
18302099 18 302099 A 54%
9986409 9989 409 30%
9692383 9692383 29%
5463930 5463 930 1.6%
5060391 5060 391 2 15%
4731981 4731961 S 14%
3630421 3630421 X 1%
3327531 332751 1.0%
194 120 145 216 620 145 91,3%
29373023 29373023 874
223493168 245993168 100,0%
157 540 629 160 040 629 651% 744%
16 —
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REVISORNS
RAPPORTENS UNDERTECKNANDE GRANSKNINGSRAPPORT —

ar att deldrsrapporten Inledning
RESENTATION AV ; : < .

s och koncernens PRESENTATION AV Vi har utfort en dversiktlig granskning

verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker R APPOR i i i

Styrelsen och verkstillande direktoren fors:

ger en rittvisande dversikt av moderbolag den finansiella delérs-

i for K-Fast Holding

och osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i AB (publ) per :

slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstillande direktoren

o september 2024 och den nioménadersperiod som
koncernen star infor.
som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delirsrapport
i enlighet med 1AS 34 och arsredovisningslagen. Virt ansvar ar att

uttala en slutsats om denna dela grundad pé var kil

granskning
Hiissleholm den 25 oktober 2024 Den éversiktliga granskningens inriktning
Erik Selin och omfattning
Styrelseordforande Vi har utfort vir éversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagemen!
av finansiell delirsinformation utf
En oversiktlig granskning bestar a

ISRE 2410 Oversikilig granskning

d av foretagets valda revi

T,

att gora forfrigningar, i forsta

Ulf Johansson

hand till personer som ir ansvariga for finansiella frigor och
Styrelseledamot

redovisningsftagor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra

K haren

annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jimfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International

Christian Karlsson

Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har. De
Styrelseledamot

K-Fast Holding AB k itgarder som vidtas vid en kil kning gor det
Bultviigen 7, 281 43 Hissleholm inte mojligt for oss att skaffa oss en siidan sikerhet att vi blir medvetna
: 01033 00 069 om alla viktiga omstiindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
igheter,com om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en

Sara Mindus
Styrelseledamot Jacob Karlsson ; ;
VD slutsats grundad pé en revision har.

Gversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad

E-post: jacob.karlsson@k-fastigheter.se

Telefon: 0738 219 626 Slutsats

Grundat pé vir oversiktliga granskning har det inte kommit fram

Jesper Martensson Martin Larsson

sinanschef nigra omstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten,
Styrelseledamot 7 gl HEEE P - R,
E-post: martin.larsson@k-fastigheter.se inte i allt viisentligt, ir upprittad for koncernens del i enlighet med
Telefon: 0703 533 160 1AS 34 och & isni samt for gets del i enlighet
Johan Hammarqvist med arsredovisningslagen.
Jacob Karlsson Chef IR- och Kommunikation
Verkstillande direktor/ Styrelseledamot E-post: johan hammargvist@k-fastigheter.se Norrkisping den 25 oktober 2024

Telefon: 0708 730 900 Ernst & Young AB

Peter von Knorring, Auktoriserad revisor

Denna rapport sumt iurig ekanomisk information och presseeddelanden finns pé bolagets webbplats: k-fastigheter.com/for-investerare.

Denna

rmation éir sédan ation som K-Fust Holding AB r skyldigt iggéra enligt EU:s nen kimnades, genom coanstiiende
" offentliggirande klockan 09:00 CET den 25 oktobes

K-FASTIGHETERS KONCEPTHUS

Dirigenten — 15 Laghusligenheter Kedjan — 34 Lamellhusliigenheter Hillan — 39 Punkthusligenheter K-Kommersiellt

Laghus — Flexibla hus med stor Lamellhus — Variation och Punkthus — Bostadshuset for alla ligen K-Kommersiellt — For det moderna
valfrihet yteffektivitet K-Fastigheters Punkthus ir kvadratiskt formade kontoret

K-Fastigheters flexibla flerfamiljshus i en till tre K-F. : shus i flerfamiljshus som kan uppfiras med fyra till tio Koncernen har utvecklat ett firde koncepthus. Som
véningar, kan antingen uppforas som parhus, kan uppforas i upp till tio vaningar. véningar. Punkthuset har fyra ligenheter i varje kompl till b har ett

radhus eller som kedjehus med ligenheter i ett eller Bostadsligenheterna i Lamellhuset byggs primart i plan: tv stycken tvi rum och kik om 62 kvm samt for k iella lokaler kallat K-K

tv plan. Bostadslagenheterna finns i fyra olika tv sirskilt yteffektiva lagenhetskonfigurationer om tvii stycken tre rum och kék om 71 kvm. Samtliga tagits fram.
storlekar: tvi rum och kik om 60 kvm, tre rum och tv rum och kék om 51 kvm respektive tre rum och ligenheter har rymliga balkonger om

rum och kok om 9o kvin samt kok om 67 kv, Det finns dven méjlighet att bygga tvii viiderstreck, Punkthuset iir sarskilt limpat att K-Kommersiellt ir ett flerviningshus uppfort i

Kk om 75 kvm, fy

fyra rum och kok i tvé etage om 94 kvm. bide stirre och mindre ligenhetsal iv. For att uppforas pa svirbebyggda byggritter tack vare prefabricerade betongel I
kunna mota marknadens efterfrigan samt p biista att bottenvaningen kan utformas i ett flertal olika kan anpassas efter kundens énskemal ill
sitt utnyttja specifika byggritter har K-Fasti dningen kan vid exempel med reception, restaurang, gym eller
valt att gra Lamellhuset anpassningsbart i fi kuperade markforhallanden byggas i suterring. traditionella kontorsutrymmen tack vare den Gppna
om planlosningar, vilket ger mojlighet att K-Fastigheter har fortsatt planlésningen. Kontorsvaningarna kan anpa
xempelvis ha iella lokaler i 1 av Punkthuset och resultatet dr Punkthus Plus. till ett eller flera foretag genom uppdelning av
och att ligga till underjordiska garage. Punkthus Plus &r ett rektangulirt punkthus med viningsplan, vilket gor K-kommersiellt till en
sex lagenheter per plan. Punkthus Plus ér en attraktiv losning for bade smé och stora foretag.

hybrid, ett hus som ger fler valmjligheter, vilket
inkluderar alternativet att byggas som ett fristiende
Punkthus samt att byggas ihop gavel mot gavel for
att skapa en byggnation som visuellt pdminner om
K-Fastigheters Lamellhus.
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FORVARV/AVYTTRINGAR/BYGGSTARTER/FARDIGSTALLDA

PROJEKT UNDER TREDJE KVARTALET 2024

/ avytirade
Fastighet Kommun Tilltréde/Frantride
Hie-Taastrup By dee, 4ef {avytirad) Heje Taastrup (OK) jui 2024
Karistrup By 56 (avytirad) Soksd (DK) jul 2024
Vallensbask By 7er (avyttrad) Vallensbaek Strand (DK) jui 2024
Kildabrénde By 17av, 1794, 17az (avyttrad) Grave (DK) 2024
Oppeby Gérd 1:7# (mtemfirsljning) Nykiping ju2024
Bussen 10 (forvirvad) Strangnis jui 2024
Motom 16 (avyttrad) Falkenberg aug 2024
Skjutsstallsiyckan 21 (avytirad) Malmis sep 2024
*Forvirvad av KFast Kilen AB
Férvirvade / avyttrade byggratter

Kommun Forvintad bygg:

Skjutskontoret 3 Malm Q32024
Byggstartade projekt
Fastighet Kommun Forvintad férdigstilit
Skjutskontoret 3 Malmi Q12027
Valentuna-Rickeby 148% Vallentuna 022026
“JV med Titanis AB (publ)
Fardigstallda projekt
Fastighet Kommun Inflyttning
Gnnered 4515 & 4516 etapp 2 Goteborg Jud 2024
Magasinet 1 etapp 2 Hassloholm 2024
Skymningen 3 Hoganiis sep 2024

AVSTAMNINGSTABELL

Antal ligenheter

Antal ligenheter

154

Antal ligenheter

154
74

Antal ligenhater

Yta, kvm

3561
3302
7746
10380
7277
6500
2000
1859

Yta,kvm Férviintat arligt hyresviirde, mkr

89957

Arligt hyresvirde, mkr

Kdpeskilling, mkr

94 1615
77 1371
199 3427
268 4487
120 2358
- 703
0 95
15 163

256

ia, kvm  Férvantat arligt hyresviiede, mk

8997
2372

Yta, kvm

3979
1433
3032

256
106

Hyresviirde, mkr

102
26
70

Kpeskilling, mke

500

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2024
jan-sep

2023 okt
~2024 sep

2023
jan-dec

Definition

Motivering

“A Kontrakisvérde pa rsbasis vid periodens utgéng, mkr

4990 6247
8 Vakansvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 251 305
A+B Hyrosvird vid pariodens utgang, mkr 524,1 6552
A Kontrekisvirde pa &rsbasis vid periodens utgang, mkr 6247 4990 6247
8 Vakansvavde pa drsbasis vid periodans utging. mkr. 25 251 305
A/{A+8) Exonomisk uthymingsgrad vid periodens utgang, % 953% 952% 953%
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Periodens hyrasintakter, mkr 1502 1200 4529
& Periodens hyresvardo, mir 1631 1304 5006
AR i perioden, % 921% 920% 20,5%
Overskottsgrad, %

A P anigt ke 1088 81,1 3038

8 5 ke 1502 1200 4529

A/B Overskottsgrad under perioden, % 724% 67.6% 67.1%
%

A Rantebarande skuld relaterad till fardigstalida forvaltningsfastigheter vid periadens utgang enligt o
balansrakningen, mir
8 Fardigstsida vid periodens utgang enbgt balansrak mkr 126082 101469 126082

wging, % 61.0% 620% 610%
Uthyrringsber yta vid periadens ulgéng, kvm 359730 311653 359730

Antal légenheter | forvaitning vid periodens utging 4987 4078 4987
Antal byggstartade ligenheter under perioden 154 0 621
Antal lagenheter | pagaende byggnation vid periodens utgang 1745 1886 1745
Antal ligenheter under projektutveckling vid pesiodens ulgang 2257 4290 2257

4990
251

5241

4990
251
95.2%

3515
3766
93.3%

2300
3515
65.4%

62892

1014639
62,0%

311653

4078

199

1886

4290

6247
305
6552

6247
305
95,3%

5916
6423
90,5%

3811
5816
65,5%

76903

126082
610%

359730

2987

1745

6077
533
6610

6077
533
91,9%

4802
5183
92,6%

3073
4802
640%

78228

125140
625%

362806

4876

as0

1549

4176

Utgende hyra pd Arsbasis med tilligg for
beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

Kontrakterad drshyra for hyresavial vitka
Ioper vid pariodens sfut i farhallande til
hyresvarde.

Hyresintaktor ander periodien i forhaffande til
hyresvirde under pecioden.

Driftsiverskott forhsiiande il hyresintskter

Hyresvirde anviiods for att belysa
koncernens intaktspotential

Askddiiggor den ekonomiska utnytjande:
raden

o
K-Fastigheters fastigheter,

Askddliggor den ekonomiska
utnyttandagradon av
KFastigheters fastigheter.

Askidliggdr farvaltnings- varksamhetens
fonsambet,

Rintebirando skuld relaterac till
roligstlids

anviinds fér att belysa
finansiels risk

i procent
periodens utgdng.

Total sres tillginglig (¢ uthyraing.

Totalt antai
periodens u

genheter | forvattning vid

Totalt antal byggstartade ligenheter under
perioden

Totalt antal lsgenheter  pagaende
byganation vid periadens uigdng.

Totalt antal figenheter i pagdende
projektering vid periodens utgéng.

Nyckeital fdr att belysa K-Fastighetecs
milighet att né operativa ml.
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AVSTAMNINGSTABELL FORTS.

Finansiella nyckeital

2023

jan~de

Definition

Resultat fore vérdefarandring med

toriaggning av ned- och avskriingar och
rintenctto dividerat med rinteoetto (k)
resliserad virdeforsndring pd kortfristigs
derivatinstrument).

Askidliggor finansiellrisk genom att belysa
hur

Kénsiigt bolagets resaltat it for
rantetarandringar.

Eget kapital i procent av balansomsitningen
vid periodens utgéng.

Nyckoitalet bolyser finansiell isk genom att
ekidliggbra hur start det egna kapitalet it |
forhailande tl balsnsomsfutningen.

att bolysa

Kepitaibindningstid pd skufder il
kreditinstitut relateat il forvarvsfinansiering
och fardigstalida forvaltnings- och

Nyekeltalet anvinds fi att beysa (1e)
finansieringsrisken for K Fastigheters

Rintebindningstid p skulder i
forvarvsfinansiering och fardigstaida
kreditinstitut relaterat il farvattnings- och
rérefsefastigheter vid periadens uging.

Nyckedtalet anviinds o att belysa
ranterisken for K.Fastigheters rantebrande
skulder.

Beriknad drsrinta for rantebirande
skuld i procent av rantebarande skuld vid
perlodens utgéng exkluderat check- och
byggnadskrediter

Genomsnittlig rinta anvinds for att belysa
rénterisken 16 K-Fastigheters rintebsrande
skulder.

Nyckeltal f6r att belysa K-Fastigheters

Summan av K-Fastighaters
nettoinvesteringar i forvaltningsfastigheter
P P

A Resuitat under pen mhkr 244 n3 784 616 840 873
8 Av- och nedsknvmingar under perioden enligt resultatrakningen, mkr 152 157 456 460 602 805
¢ perioden mhkr 665 518 2004 1546 2749 2202
(A'B-C)/-C Rantetickningsgrad under perioden, ggr 0 5 16 13 5 A
Soliditet, %
A ital vid peri iging enl i mke 52145 51880 52145 51880 52145 51004
8 Summa eget kapital och skulder vid pesiodens utgéng enligt Balansrikningen, mir 169725 168504 169725 168504 169725 168072
A/B Soliditet vid periodens utgang, % 7% 308% 20,7% 08% 3075 303%
%
A s 99129 100243 99129 100243 99129 101178
8 Summa eget kapit i i ingen, mkr 169725 168504 169725 168504 169725 168072
A/B Skuldssttningsgrad vid periodens utging, % 584% 59.5% 58.4% 59,5% 58,45 602%
Kapitalbindningstid vid periodens utging, & 12 28 12 28 12 28
Rintebindningstid vid periodens utgang. ar 27 26 27 26 27 38
%
A Rantekostnad uppriknat tll stekt vid ulgangen av pericden, mks 2650 2364 2650 2364 2650 2339
8 i i ingen, mke 75625 71886 75625 71886 75625 72692
3,50% 320% 350% 329% 350% 322%
mha
A Férysey under perioden, mis 500 01 869 1460 1518 2109
8 Nybyggnation under perioden, mr 2231 4243 9576 15203 14282 19908
CTill-ach ombyggnation under periden, mkr 27 611 1316 982 1944 1610
D Farsiljningar under pesiaden, mkr 11326 00 11653 00 13013 1360
A$BACHD Nettoinvesteringar under perioden, mkr 8308 4855 108 17645 47131 22268
Eget Kapital per aktie, kr par aktle . 3 ) N
A Eget kapital hinforkgt till aktieagare slut enligt mike 51303 51390 51383 51390 51383 50459
8 Antal utestiende aktier vid periodens ulgéng, tusental 2460 2335 2460 2335 2460 2393
AR " id peri ang, kr/aktie 2089 2201 2089 22,01 2089 21,08
Periodens resultat efter skatt, kr per aktie*
> e 5 = e ) > ; : 3 :
{idiie et 1101 1210 263 2684 1906 4327
8 Genomsnitligt antal utesthende aktier under perioden inkl. utspadning, tusental 2460 2155 2841 254 2425 2210
A/B Periodens resultat efter skatt inkl. utspidning, kr/aktie 045 056 01 125 079 196

AVSTAMNINGSTABELL FORTS.

Eget kapital reducerat med minoritetens

Anvids far att belysa KFastigheters egna

apital per

utgdng.

Periodens resultat i forhélisnde il

under perioden,

Anvinds for att belysa aktiesgamas sndel
skatt for
parioden.

Nyckeltal relaterade till K-Fastigheters finansiella mal

Definition

2023 okt
Forvaltningsresultat, mkr
A mkr 1088 91 3038 2300 3811 3073
& Central under
segmentsredovisningen, mkr hud i M 52 172 o
< a5 00 -46 -08 45 28
seqmentsredovisningen, mkr g .
D Resultat frin intresse- och gemensamt styrda bolag hinfarligt 1l Fastighetsforvaltning under perioden " o0 oo o0 ™ 00
enigt segmentsredeisningen, mit
mike 599 432 1854 1332 2334 a8
A+B+CHDHE Firvaltningsresultat under perioden, mkr a9 347 1022 908 1240 126
Forvaltningsresultat par aktie, kr per aktia
A hénforligt o g
‘segmentsredovisningen, mkr /s 341 1022 9038 1240 126
8 aktier under p tusentsl 2460 2155 2441 2154 2025 2219
A/B Forvattningsresultat per aktie undar porioden, kr/aktie 017 016 042 042 051 051
Tilleaxt i forvaltningscesultat per aktie, %
A hanforligt k/aktie 017 016 042 042 051 o051
& hanforligt foregende period, ki/aktie 016 017 042 048 055 081
AR % 7% -61% -0,7% ~12,4% ~75% ~161%
Resultat Entreprenad, mkr
A gt it 867 720 3107 3564 3702 4160
8 Contral g1 ks 73 8.8 286 259 431 404
c ingar bnfarliga tl i ingen, mks 134 147 401 632 518 749
D Resultat frin intresse- och gemensamt styrda bolag hinférligt 18 Entreprenad under perioden enligt 4 55 5 & o 259
segmentsredovisningen, mkr
mkr 45 50 07 141 363 287
A+B4+C+D+E Resultat Entreprenad under perioden, mkr 596 56,7 2295 2592 268,1 2978
Resultat Entreprenad per aktie, kr per sktie
A it 596 567 2295 2592 2681 2978
seqmentsredovisningen, mke § 4 i« 8
B8 i aktier P usental 2460 2155 2441 2154 2425 210
aktie under perioden, kr/aktie 024 026 034 120 1.08 135
Tillviixt i Rosultat Entroprenad per aktie, %
A Resuitat Entreprenad hanforligt till maderbotagets aktiesgare under perioden ke/aktie 024 026 094 1.20 108 135
& gt tl b kerjaktie 026 047 120 227 182 299
A/B-1 Tillvaxt | Resultat Entreprenad per aktie under perloden, % “79% ~43,6% “21.9% -47,0% -43,5% -54.9%

Bruttoresultat Fastighetsforvaltning med
avclrag for centra) adminstration, 3v- ach
‘ Fhbag

gemensamt styrd bofag och finansnefto
hanfariigt till verksamhietsomrade
Fastighetsforvalining

dliggdr
ionsambet.

Farvaltingsresultat i forhsliande tif Anvinds fir att elysa Forvaliningsresultat
s , b oh

penioden Finansiella mal
Anvénds for st belysa tilvixten

o pkliy uider ek KFastigheters Finansialla mal

Brutorssultat Entreprenad med avdrag

for cantral acmistration, av- och

ingie, resuftat 8¢ i AskidTiggsr

gemensamt styrda balag och finansnetto fonsamber.

hanforigt ol verksamhetsomride

Entreprenad.

Resulta Entropronad  forhifande ol Anvinds o att bolysa Resultat Enrapronad
per

perioden. Finansiella mal.
Anvinds fér att belysa tillvixten i

Lo beticdinitalyn it linje med K Fastighters Finansiella mal
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AVSTAMNINGSTABELL FORTS.

Nyckeltal relaterade till K-Fastigheters finansiella mal (forts.)

2023 okt

024 sep

Definition

Lingsiktigt substansviirde (NAV), mkr

‘A Eget kapital hanforbgt til mkr
8 Derwvat vid penodens utgang enligt balansrakningen, mir

€ Uppskjutan a i kit ke

D Uppskjuten wd ang eligt ke

AVBAC-D Lingsikiigt ke

Lingsiktigt substansviirde (NAV), kr/aktie

perlodens utgang enligt
balansrékningen, mir

8 Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, miljoner

N lafaktie

Tillvixt i Eingsiktigt substansvarde (NAV), %

ok il e p uigang enligt
balansrakningen, kr/aktie

8 Langsiktigt substansviirde (NAV) hanforligt till maderbolagets aktieagare vid utgangen av foregdende
period enligt balansrakningen, kr/akle

B ) under perioden, %

miljonarts

Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner**

“ Ndgra potentiella aktier, tex kanvertibler, fovekommer inte och darmed flans inte ngon utspadningseffekt att be:

51383
143
10794
1019
61015

61015

2460
24,80

2480

2461

51390
3934
9692

1

57027

57027

2335
2442

51383
143
10794
1019
61015

61015

2460
2480

2480

2425

23%

2460
2441

ta.
“* Justerat for nyermission av 24 000 000 &-aktier par 28 september 2023 ach 24 oktobar 2023, samt 6 662 000 8-aktier par 13 mars och 8 april 2024

51390
3934
9682

11

57027

57027

2335

24,42

2442

2679

-8.8%

2335
2154

51383
143
10794
1019
61015

61015

2460
2480

2442

16%

2460
2425

50453
1414
9532

543

58035

Redowisat eget kapital med dterliggning av
uppskjuten skatt, rantedenvat och innehay

Etablerst mét pd K Fstigheters och
andra barsnoterade bolags lingsiktiga

ly

analyser o
jamfareiser.

58035

2393
2425

2425

26,79

-95%

2393
2210

Lingsiktigt substansyirde (NA) i Anvinds fir att belysa K-astigheters
perioden et for borsnoterade bolag enhieiit satt.

Procentuell forandring ) lngsaktigt
substansyirde (EPRA NAV) per aktio under
perioden.

Anvands for stt belysa tilvaxten |
K-Fastigheters [dngsiktiga substansvarde
(NAV) per aktie pi et (6 bérsnoterade bolag

23 —
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