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Mofast ar ett fastighetsbolag som
ager och forvaltar samhalls- och
bostadsfastigheter pa attraktiva
platser med ett geografiskt fokus
pa Storstockholmsregionen.

Vi arbetar aven aktivt med befintliga
och potentiella byggratter inom
bestadndet for att skapa mervarde.

Den 30 september 2021 bestod
Mofasts fastighetsportfolj av

75 fastigheter med ett fastighets-
varde om cirka 2,1 miljarder kronor.
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Historik

2019

+ Bolaget grundas genom forvarv av 24 fastigheter fran
Svenska Samhallsfastigheter AB och noteras pa Spotlight
Stock Exchange i juni

2020

+ Bolaget gor ett tillaggsforvary om 43 samhéllsfastigheter
fran SBB

+ Bolaget gor ytterligare ett forvarv av en bostadsportfolj i
Stockholm och far i och med detta nya huvudégare

2021

+ Bolaget lanserar nya strategiska mal for
verksamheten

- Bolaget tillsatter en delvis ny styrelse i samband
med stdmman i april
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Kraftig okning av resultat fore skatt

Perioden juli-september

.

Koncernens hyresintékter under perioden uppgick till
271 (23,9) miljoner kronor en 6kning med 13 procent
mot foéregdende ar

Driftnettot under perioden uppgick till 19,4 (14,8) miljoner
kronor en 6kning med 32 procent mot féregaende ar
Periodens forvaltningsresultat uppgick till 6,6 (4,2) miljoner
kronor en 6kning med 59 procent mot féregaende ar

Periodens resultat fore skatt uppgick till 91,3 (24,8) miljoner
kronor en 6kning med 268 procent mot foregaende ar

Perioden januari-september

Koncernens hyresintakter under perioden uppgick till
83,1 (61,8) miljoner kronor en 6kning med 35 procent
jamfort med motsvarande period foregaende ar

Driftnettot under perioden uppgick till 54,5 (43,8) miljoner
kronor en 6kning med 24 procent jamfort med motsvarande
period foregaende ar

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 16,4 (15,4) miljoner
kronor vilket ar en 6kning med 6,3 procent.

Periodens resultat fore skatt uppgick till 184,3 (57,8) miljoner
kronor en 6kning med 219 procent jamfort med motsvarande
period foregaende ar.

Viasentliga handelser under perioden

Renoveringen av framfor allt bostadsfastigheterna i Stockholm
fortskrider. Under perioden har 15 lagenheter fardigstallts. Innan
utgéngen av fjarde kvartalet 2021 kommer cirka 22 procent av

Mofasts bostadsbestand ha

genomgatt renovering.

Under kvartalet har bolaget tagit beslut om en namnandring
till Mofast AB (publ) fran Malardalens Omsorgsfastigheter

Holding AB.

+ Aktiedgarna har under kvartalet via en extra stamma bemyndigat
styrelsen att emittera ytterligare aktier vilka kan anvandas vid
forvarv. Detta beslut galler fram till ordinarie stdmma 2022.

+ Under kvartalet har vi lanserat en ny hemsida med ny grafisk

profil och ny logga.

+  Mofast har startat arbetet med att identifiera utvecklingsbara
fastigheter i portfoljen. Detta har till och med tredje kvartalets
utgéng resulterat i en bedomd utvecklingsbar yta om cirka
19 000 kvm, detta motsvarar cirka 23 procent av den

befintliga portfoljen.

Viasentliga handelser efter periodens utgang

Efter perioden har styrelseledamoten Dan Tornsten tilltratt
som tillférordnad VD.

Forvaltningsavtalet med Kvastd AM AB har sagts upp och
forvaltningen av dessa fastigheter har tagits over av Mofast.

Fastighetsvarde, mdkr

Uthyrningsbar area, kvm

Substansvarde, kr/aktie

.1 84000 126

Finansiella nyckeltal

Jul-sep Jul-Sep Jan-sep Jan-sep Jan-Dec
Tkr 2021 2020 2021 2020 2020
Hyresintakter 27081 23936 83120 61791 86 675
Driftnetto 19 428 14760 54472 43826 60658
Forvaltningsresultat 6615 4158 16 355 15384 18333
Soliditet 41,2 39,3 41,2 39,3 39,3
Belaningsgrad, % 53,4 579 53,4 58,7 58,7
Ranteteckningsgrad, ggr 2,06 1,71 1,83 2,01 1,87
Langsiktigt substansvéarde 956186 634140 956186 634140 622967

Aktierelaterade nyckeltal

Jul-sep Jul-Sep Jan-sep Jan-sep Jan-Dec

2021 2020 2021 2020 2020
Resultat per aktie, kr 9,04 2,94 18,49 7,65 813
Foérvaltningsresultat
per aktie, kr 0,88 0,71 2,16 2,63 313
Langsiktigt substansvarde
per aktie, kr 126,52 108,40 126,52 108,40 106,49

Antal utestdende aktier, st

7557856 5850000 7557856 5850000 5850000

Intakter per segment, 30 september 2021

83

Mkr

B Samhallsfastigheter, 90%
Bostadsfastigheter, 10%

Intakter per hyreskategori®

‘ B LSS/HVB, 42%
83 Bostéider, 23%

B Vardhem, sjukvard, 16%
Mkr ¥ Daghem, 5%
Skolor, 4%
Aldreomsorg, 4%
W Ovrigt, 5%

1) Uppskattad fordelning av hyresintakter baserad pa arsprognos 2021.
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Hogt affarstempo

under arets tredje kvartal

Bdsta aktiedgare,

Hog takt i foradlingen av vara bostadsinnehav

Under tredje kvartalet har ett antal ldgenheter i Mofasts renoverings-
program fardigstallts. Vid kvartalets utgang hade ytterligare

15 lagenheter fardigstallts. Vid utgédngen av tredje kvartalet forval-
tade Mofast totalt 274 lagenheter vilket betyder att renovering av
cirka 22 procent av ldgenhetsbestandet har paborjats, pagar eller
har avslutats under 2021. Mofasts ambition &r att halla en fortsatt
hog renoveringstakt framat. Detta kommer leda till hogre kvalité i
bostadsbesténdet, forbattrad boendemiljo och ckad trivsel

i fastigheterna, tillsammans med ett forbattrat driftnetto.

En projektportfdlj med stor potential

Under tredje kvartalet har vi analyserat den befintliga portfoljen
for att identifiera utvecklingsmajligheter. Utifran detta har Mofast
valt att arbeta vidare med ett antal bygglov/byggratter som pa
sikt ska addera varde till bolaget. Den berdknade potentialen for
dessa bedoms till cirka 19 000 kvm BTA byggratter. Dessa kom-
mer generera ny uthyrningsbar yta. Resultatet av detta kommer
att redovisas Iopande. De utvecklingsbara fastigheterna ligger

pa attraktiva lagen och kommer hjalpa Mofast att na sitt kommu-
nicerade mal om 5 miljarder kronor i fastighetsvarde till 2024.

Starkt marknadsvarde

Marknadsvardet av Mofasts fastigheter uppgick till 2 082 200 tkr
vid utgangen av tredje kvartalet. Det &r en 6kning med 105 miljo-
ner kronor jamfort mot det redovisade vardet under foregdende
kvartal och visar att det aktiva arbetet med Mofasts portfolj ger
resultat. Resultatet &r en konsekvens av aktiv férvaltning, iden-
tifiering av vardehojande atgarder i bestandet samt en generell
vardeutveckling av Mofasts attraktiva portfolj.
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Jag skriver det hdr vd-ordet i rollen som tillférordnad vd efter de lednings-
férdndringar som styrelsen meddelade i oktober. Jag rdknar med att min tid
som tf vd kommer att fortgd till dess att en ordinarie l6sning dr etablerad.
Under den tiden kommer jag att ldgga full kraft vid att leda Mofast genom
vdr fortsatta spdnnande tillvédxtresa.

Det tredje kvartalet innebar ett fortsatt hégt affdrstempo for Mofast, ddr
fardigstdllandet av nya ldgenheter, standardhéjande dtgdrder, identifiering
av nya vdrdeskapande mdjligheter i byggrdttsportfoljen, tillsammans med
byte av namn och lansering av ny hemsida utgjort ndgra av hédndelserna.

Mofast har sagt upp forvaltningsavtalet med Kvasta AM AB och

i oktober tagit 6ver den ekonomiska forvaltningen. Detta géller
portfoljen av samhallsfastigheter som forvarvades fran Svenska
Samhallsfastigheter 2019. Mofast héller pa att bygga upp en egen
forvaltning for att pa ett battre och effektivare satt forvalta och
utveckla det egna bestandet, ndgot som vi ar vertygande om
kommer att Oka forvaltningsresultatet.

En forbattrad fastighetsmix

Under 2021 har Mofast skiftat fokus och aktivt valt att diversifiera
portfoljen ytterligare fran tidigare samhéallsfastighetsfokus, vilket
innebar att fordelningen av hyresintakterna mellan bostads- och
samhallsfastigheter nu ar cirka 23 procent bostadsfastigheter och
77 procent samhallsfastigheter. Den 6kade viktningen mot intakter
fran hyresbostader hanfor sig framforallt fran ett forvarv av en port-
folj av bostadsfastigheter i Stockholmsomradet, vilken tilltraddes i
januari 2021. Ovriga delar av dessa bostadshyresintakter kommer
fran samhéllsfastigheter dar det &ven finns bostadslégenheter och
av den kategorin ar det framforallt nagra av samhallsfastigheterna

i Flen som har ett stort antal bostadslagenheter.

For att i foretagsnamnet battre spegla bolagets nya fastighetsmix
och geografiska spridning har vi under kvartalet aven andrat
namn fran det tidigare, Malardalens Omsorgsfastigheter
Holding AB (publ), till Mofast AB (publ). Samtidigt har vi dven
passat pa att lansera en ny hemsida som vi hoppas é&r enklare
och mer andamalsenlig for saval hyresgaster som investerare.

Forandringen och utvecklingen av Mofast fortséatter saledes i hog
takt och med det arbete som gjorts och som vi planerar framover
anser jag att vi har goda forutsattningar att skapa fortsatt
langsiktigt varde till vara aktiedgare samtidigt som vi erbjuder
vara hyresgaster en fin service.

Stockholm 30 november 2021

Dan Tornsten
Tillférordnad VD



Om Mofast

Nyckeltal
Antal fastigheter
Total yta, kvm BTA

Hyresintakt, Mkr

Hyresintakt/ kvm, sek

Samhallsfastigheter, 90%
Bostadsfastigheter, 10%

Affarsidé
Mofasts afférsidé ar att langsiktigt 4ga, forvalta och utveckla
samhalls- och bostadsfastigheter i attraktiva lagen med tillvaxt-
potential. Dessa ska generera en hog riskjusterad langsiktig
avkastning for aktiedgarna.

Tillvaxten ska huvudsakligen ske genom fastighetsforvarvy men
dven genom fastighetsutveckling av det befintliga bestandet.

Mmal

Overgripande mél

Mofasts Gvergripande maél &r att generera en langsiktigt hog- och
stabil avkastning med fokus pa tillvaxt. Styrelsen har faststallt
foljande strategiska- och operativa mal for verksamheten:

+ Tillvaxt - Fastighetsvarde om 5 miljarder kronor inom 3 &r.
- Belaningsgrad - Belaningsgraden ska inte 6verstiga 60 procent.

+ En konkurrenskraftig utdelning — For narvarande ar utdelningen
4 SEK per aktie och ar.

Operativa mal
Mofast ska strava efter en forvaltning som praglas av hog aktivitet
och som ligger nara hyresgéasten. Med fokus pa langsiktig
kundnytta, en omtanke och optimerande av fastigheterna skapar
vi en langsiktig avkastning.

Vidare ska Mofast drivas av en kontinuerlig utveckling, foradling
och kundanpassning.

De investeringar Mofast gor ska oka fastigheternas kvalitet och
attraktionskraft, forbattra kassaflodet och darmed 6ka bestandets
varde over tid.

Organisation
Organisationen ar under uppbyggnad och bestar i dagslaget av
tre heltidsanstallda personer. Organisationen ansvarar for verkstal-
landet av verksamheten det vill sédga legala fragor, marknad och
kommunikation, fastighetsutveckling, ekonomi, affarsutveckling,
forvaltning och forvarv.

De tjanster som bolaget behdver nyttja men som inte finns in-
ternt, kops idag upp via externa konsulter. P& sikt har bolaget som
mal att ha all primér verksamhet helt i den egna organisationen.

Koncernstruktur
Mofasts verksamhet ar uppdelad i tre dotterbolag utifran de tre
storre forvarv som Mofast genomfort.

Vara fastigheter

Merparten av vara fastigheter ar samhallsfastigheter. Den totala
fastighetsportfoljen bestér idag av 67 samhéllsfastigheter spridda
over Sverige och 8 bostadsfastigheter i Stockholmsomradet.

| Flen finns dven bostader i tva samhallsfastigheter. Bestandet

Intakter per segment, 30 sep 2021

Intékter per hyreskategori”

\

\ [J LSS/HVB, 42%
|\ [ Bostéader, 23%
| & Vardhem, sjukvard, 16%
/ O Daghem, 5%
W Skolor, 4%
M Aldreomsorg, 4%
O Ovrigt, 5%

1) Uppskattad férdelning av hyresintakter baserad
pa arsprognos 2021.

har en stor spridning, bade avseende geografisk fordelning
samt gallande vilken typ av verksamhet som bedrivs i
respektive fastighet.

Fastighetsportfoljen har idag en geografisk tyngdpunkt
i Stockholms lan, Vastra Gotalands lan, Region Malardalen,
Sédermanlands lan och Skane lan.

Vara tva segment bedoms skapa en bra grund for stabil
intjaning- och tillvaxt. Bada segmenten bedoms vaxa over tid
vilket dels beror pa en 6kning av befolkningsméngden framgent,
da Statistiska Centralbyran prognostiserar att landet passerar
11 miljoner invanare 2034.

Investeringsstrategi

Alla forvarv ska ske med tydligt fokus pa kassafloden, forvaltnings-
effektivitet och utvecklingsmojligheter. Att investera i fastigheter
med olika typer av anvandning kommer att vara barande for

att uppna avkastningsmalet och fa starka kassafloden over tid.
De olika tillgangsslagen kommer att vara; samhallsfastigheter,
bostader och i vissa fall utvecklingsprojekt.

Fortsatt tillvaxt

Mofast gor bedémningen att bade samhalls- och bostadsfastig-
heter kommer vara ett fortsatt intressant omrade for tillvaxt.
Fokus kommer ligga pa att vaxa inom rétt region, med ratt
geografiskt lage dar det finns ett bedomt kommande underskott,
samt att det ska passa in med Mofasts 6vriga bestand.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Jul-sep Jul-Sep Jan-sep Jan-sep Jan-Dec
Tkr 2021 2020 2021 2020 2020

Antal Fastigheter 75 67 75 67 67

Fastigheternas

marknadsvéarde 2082200 1463500 2082200 1442700 1463500
Uthyrningsbar area kvm 83804 75553 83804 75553 75553
- Samhéllsfastigheter 75553 75553 75553 75553 75558
- Bostadsfastigheter 8251 0 8251 0 0
Hyresintakter per m?, kr 323 317 992 818 1147
-Samhéllsfastigheter 341 317 996 818 1147
- Bostadsfastigheter 159 0 950 0 0
Fastighetskostnader

per m?, kr 91 121 342 238 344
- Samhéllsfastigheter 91 121 338 238 344
- Bostadsfastigheter 92 0 373 0 0
Driftnetto per m?, kr 232 195 650 580 803
-Samhéllsfastigheter 250 195 658 580 803
- Bostadsfastigheter 66 0 577 0 0
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Segment

Samhallsfastigheter

Andel av Mofast hyresintakter,

Intakter per hyreskategori

Nyckeltal 30 september 2021
Antal fastigheter 67
Total yta, kvm 75553
varav bostader 8536
inta 75,3

Hyresintakt, Mkr 90%
Hyresintakt/ kvm, sek 996
WAULT (ar) 5,60

Marknaden

Samhéllsfastigheter har blivit ett hett investeringssegment pa
den svenska fastighetsmarknaden, med en vasentlig 6kning i
transaktionsvolym sedan borjan av 2000-talet. Vid inledningen av
milleniet stod samhallsfastigheter for endast en procent av den
totala transaktionsvolymen i Sverige, medan den 2019 uppgick till
14 procent. Under ett pandemidrabbat 2020 var samhallsfastigheter
och hyresbostader de mest populara investeringskategorierna,
vilket tros ha att gora med att det &r de segment som star sig béast
i tider av ekonomisk oro (Svefa, 2021). De langsiktiga effekterna
av Coronapandemin &r svara att forutse, men pa kort sikt har det
noterats forandringar i konsumtionsvanor, digitalisering samt
hemarbete, vilka alla ar faktorer som har begransad effekt pa
samhallsfastigheter.

Fortsatt brist pa LSS-boenden

Enligt Boverkets marknadsbeddémning kommer marknaden fram-
gent att praglas av ett underskott av olika typer av samhallsfast-
igheter. Detta beror dels pa demografiska faktorer som en 6kad
befolkningstakt, dels pa att medellivslangden fortsétter oka, vilket
i sin tur okar behovet av samhallsviktig service som aldreomsorg.
Andelen personer med funktionsnedséttning berdknas ocksa

oka framgent, vilket stéller hogre krav pa utbudet av bland annat
anpassade LSS-boenden.

124 av Sveriges kommuner redovisar ett underskott av dessa
typer av boenden enligt Boverkets enkatundersokning 2021.
Mofast gor darfor bedomningen att behovet av olika typer av
samhéllsfastigheter kommer fortsétta.

Segmentet samhallsfastigheter kdnnetecknas generellt av
langa kontrakt och stabila intékter. Intdkterna garanteras till stor
del indirekt genom skattemedel (LSS/HVB-hem, skola, sjukhem
etc.). Hyresgésterna ér till storsta del kommuner och till viss del
privata, huvudsakligen storre, vardbolag.

Forskola. Tackerdker 1:227, Haninge
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. B LSS/HVB, 49%
75 3 = Vardhem, sjukvard, 19%
]

Bostéder, 10%
Mkr ™

Daghem, 6%
W .

Skolor, 5%
Aldreomsorg, 5%
Ovrigt, 6%

Mofasts samhallsfastigheter
Samhallsfastigheterna har en bra geografisk spridning 6ver hela
Sverige och ar mellan 200 kvm och 2 000 kvm, ett storleks-
segment med storre flexibilitet n storre fastigheter. De flesta av
vara 67 samhallsfastigheter &r multifunktionshus och enkla att
anpassa till nya verksamheter. Det ger oss stor flexibilitet att latt
andra inriktning pa fastigheterna och dessutom blir de attraktiva
pa fastighetsmarknaden. Manga ar ocksa komplett utrustade
bostader och kan anvandas till vanliga bostader, vilket adderar
ett varde till bestandet.

| segmentet Samhallsfastigheter finns dven ett antal bostader i
Flen. Bostadslagenheterna i Flen uppgar till 125 lagenheter och har
prognostiserade hyresintakter pa arsbasis pa 9,4 miljoner kronor.

Langa hyreskontrakt

Hyresgasterna ar framfor allt kommuner och landsting och
fastigheterna rymmer bland annat LSS-boenden, HVB-hem,
aldreomsorg och forskolor. Genom néra och ldngsiktiga relationer
i kombination med aktiv forvaltning bidrar vi till en svensk vard och
omsorg i varldsklass.

Bolagets huvudsakliga hyresgéaster i samhallsfastighetsport-
foljen ar kommuner och privata vardbolag som Nytida, Attendo
och Frosunda Omsorg.

Snittlangden péa hyreskontrakten i samhaéllsfastighetsportfoljen
ar for tillfallet 5,6 ar. Mofast arbetar aktivt med att oka snittldngden
pa hyreskontrakten genom en fordjupad relation och kunskap om
hyresgéastens verksamhet for att skapa langre samarbeten och
darmed nojdare kunder. Detta kommer leda till en stabil intjanings-
formaga over tid.

Handelser under kvartalet

Under kvartalet har arbetet fortsatt med att analysera samhalls-
portfoljen i sin helhet, med avsikt att fa en ckad forstaelse for
hyresgéasternas verksamhet och behov. Ett antal diskussioner
avseende forlangningar av kontrakt samt utvecklingar av
fastigheter i samarbete med hyresgéster pagar.

Handelser efter kvartalets utgang

Efter kvartalets utgang har Mofast tagit 6ver forvaltningen
av den delen av portfoljen som tidigare forvaltades av
Kvastd AM AB. Dessa fastigheter bestar i huvudsak av
LSS-boenden i Stockholmsregionen. Detta sker som ett
led i Mofast strategiska utveckling med bland annat egen
forvaltning som Over tid ska ge ndjdare kunder, battre
driftnetto och ett hogre fastighetsvarde.



10%

Nyckeltal

Antal fastigheter 8

Antal lagenheter 149

Hyresintakt, Mkr 7,84

Total area, kvm 8251

Hyresintakt/kvm, sek 950
Marknaden

P& bostadsmarknaden i Sverige rader ett stort underskott av
bostader. Denna brist belyses i Boverkets bostadsmarknadsenkat
2021, dar 207 av 288 kommuner angett att de hade ett bostads-
underskott under 2020. Enkaten belyser vidare att underskottet
ar tydligare hos vissa grupper, bland annat studenter, nyanlanda
och unga par. Aven hos funktionsnedsatta individer och &ldre
som onskar byta bostad rader det ett underskott. Detta tyder

pa ett fortsatt underskott framgent, vilket innebar hog tillvaxt-
potential for fortsatt byggnation och efterfragan av hyresbostader.
| Boverkets enkatundersokning fran 2021 uppger 207 kommuner
ett underskott av bostader och allra storst ar underskottet i
Stockholm, Mélardalen och 6vriga storstadsregioner.

Bostadshus. Bromsen 3, Johanneshov

Segment Bostadsfastigheter

Segment

Hyresintédkter bostader, 30 september 2021

Totalt Mofast

23%

Mofasts bostadsfastigheter
Merparten av Mofasts bostadsbestand ar centraliserat till
Stockholmsregionen, i attraktiva narfororter. Utdver denna region
har Mofast dven ett flertal bostadslagenheter i samhallsfastig-
heter i kommunen Flen. Mofast bedomer att regionerna som
bolaget &r verksamt péa &r orter dar behoven foér objekten som
erbjuds kommer vara starkt over tid.

| Mofasts samhallsfastigheter finns @ven ett antal bostads-
hyresrétter, som rdknats in som intdkter fran samhéllsfastigheter
utifran den indelning av segment som gors idag i bolaget.
Bostadslagenheterna i Flen ar 125 lagenheter och har prognosti-
serade hyresintékter pa arsbasis pa 9,4 miljoner kronor. Det
innebar att tillsammans med hyresintdkterna for bostader i
sambhéllsfastigheterna kommer 23 procent av vara faktiska
hyresintakter fran bostéder.

Utveckling av befintliga fastigheter
| Mofasts bostadsportfolj fortskrider utvecklingen. Bostads-
portfoljen innehar cirka 1 600 kvm bygglov for utveckling av nya
lagenheter i befintliga fastigheter. Dessa arbeten sker huvudsakligen
i samband med ovrig renovering och tjanar till att hoja kvalitén i
bestandet, forbattra boendemiljon samt trivseln i fastigheterna.
Detta leder i sin tur till Iagre driftkostnader, hogre fastighetsvarde
och battre driftnetto.

| flera fastigheter har tillskapandet av nya lagenheter skett
i samband med att dvrig renovering genomforts, som till
exempelvis stambyten, dréaneringsarbeten, renoveringar av
tvattstugor etc. Arbetet med att utveckla dessa ytor till nya
ldgenheter pagar lopande.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen ska langsiktigt och i majligaste

man ske i egen regi sa att relationen med hyresgaster maximeras.
Den tekniska forvaltningen hanteras av extern part da detta

bedoms som mest kostnadseffektivt.

Handelser under kvartalet

Under tredje kvartalet har cirka en tredjedel av ovannamnda
bygglov slutforts. Dessa lagenheter kommer att generera hyres-
intékter frdn och med slutet av tredje kvartalet och framat.

Vi genomfor stambyten och ytskiktsrenoveringar i ett antal
fastigheter. Ovriga p&dg&ende arbeten kommer att slutféras under
fjarde kvartalet.

Innan utgangen av 2021 kommer Mofast ha genomfort
forbattringsatgarder innehéllande bland annat stambyten, ytskits-
renoveringar och standardhdjande atgarder i upp till 22 procent av
bostadsbestdndet. Detta arbete kommer fortsatta framgent.

Delarsrapport januari — september 2021 | MOFAST



Projektutveckling

Projektutvecklingsportfolj

19015
kvm
M Stockholm, 67%
m Ovriga tillvaxtstader, 11%

Universitetsstader, 22%

Fastighetsutveckling
Fastighetsutveckling ska alltid vara en naturlig del av verksam-
heten sa att fastigheterna kan optimeras pa basta mojliga satt.

Vi bedomer att det i portfdljen finns en stor utvecklings-
potential. Det kan vara framtagande av nya detaljplaner, utveckling
av befintliga fastigheter genom utveckling av exempelvis nya
ldgenheter samt standardhdjande atgarder som skapar ett
hogre fastighetsvarde.

Viarbetar dven aktivt med att skapa nya byggratter pa
befintliga fastigheter genom att driva detaljplaneprocesser.
Huvudsakligen kommer dessa byggratter att utvecklas ur
fastigheter med befintligt kassaflode for att begransa den
finansiella risken.

Mofast har samlad kompetens fran att ha drivit flera
utvecklingsprojekt och framgangsrikt realiserat mervarden
i fastighetsbestandet. Arbetet med utveckling av fastighets-
bestandet sker i ndra samarbete med samarbetspartner som
ar experter inom omradet. Dessa samarbeten har historiskt
visat pa goda resultat.

Genom att kombinera starka, befintliga kassafléden med
vardeutvecklingsmojligheter avser Mofast att minska den
totala risken pé fastighetsbestédndet och samtidigt leverera
en attraktiv avkastning.

Filen 6, Sodertalje. BUP-mottagning
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Total utvecklingspotential

’

103 000
kvm
B Befintlig utvecklingsbar yta, 82%
1 Projektpotrbyggrattsportfolj, 18%
Projektportfolj

Under aret har vi, tillsammans med en extern konsult, analyserat
var befintliga portfolj som idag bestar av 84 000 kvm. Syftet med
analysen var att 0ka det totala byggréattsvardet. Vi kom fram till
att det finns utvecklingspotential i befintliga fastigheter, antingen
via effektivare nyttjandegrad av byggnader eller komplettering
med ny exploatering fran dagens 84 000 kvm till 103 000 kvm.

Tillsammans med att Mofast erbjudits majligheterna till
utveckling av anslutande kommunal mark (direktanvisning)
till vara fastigheter har vi lyckats pabaorjat plan- och bygglovs-
processer for tillskapandet av ytterligare 19 000 kvm BTA- vilket
motsvarar en o0kning med hela 23 procent gentemot den befintliga
uthyrningsbara ytan.

Utvecklingen av byggratterna sker i linje med det fastighets-
bestand som vi innehar, sésom bostader och samhéllsfastigheter
(LSS, Vard, Skola & Omsorg).

Planprocesser

De fastigheter vi foradlar har goda forutséattningar att erhalla
positiva planbesked i syfte att andra befintliga detaljplaner.
Detaljplanerna ar bade aldre och otidsenliga, vilket gor att de ligger
i direkt konflikt med kommunernas nuvarande 6versiktsplaner
och strategier. Darav ser vi att kommunerna ar angelagna och
positiva i vara samarbeten, vilket kan resultera i skyndsamma
planprocesser.

Mofast har under aret initierat en rad relationer med ett flertal
kommuner, framst i Mélardalen- med fokus pa Stockholm och
Uppsala. Likaséa i snabbvéaxande tillvaxt- och universitetsstéader
runt om i landet. Planprocesserna ar i tidigt skede och utfall av
dessa kommer att redovisas Iopande i kommande rapporter.

Hallbarhetsarbetet
All projektutveckling sker i enlighet med Mofasts hallbarhets-
policy. Hallbarhetsarbetet inom Mofast bedrivs i syfte att uppna
basta mojliga langsiktiga och hallbara utfall inom all investerings-
verksambhet, forvaltning och finansieringsverksamhet. Bolaget
ska undvika kortsiktiga vinster som uppstar till priset av negativa
hallbarhetskonsekvenser pa langre sikt.

Hallbarhet innebar dven ett langsiktigt samarbete med
hyresgaster for att mojliggora langa kontrakt vilket leder till
en positiv inverkan pa miljon.



Projektutveckling

Forsta etappen ar klar

Har renoverar vi 38 lagenheter
som beréknas vara inflyttningsklara
fr.o.m. augusti 2021.

Bostadsfastighet. Sticksagen 1, Enskede. Sticksagen 1 &r en bostadsfastighet beldgen pa Skrinvagen
i Enskede. Projektet &r uppdelat i tva etapper varav den forsta slutférdes i oktober 2021. Den forsta
etappen berorde stora renoveringsarbeten i fastigheten, bland annat stamrenoveringar, byte av gas
till el i lagenheterna samt en ytskiktsrenovering i samtliga lagenheter. Vidare utvecklades nya gemen-
samhetsytor som forrad, tvattstuga och cykelrum. Etapp tva i projektet ror byggnation av 15 nya
lagenheter i suterrangplan, vilket mojliggors till foljd av battre utnyttjande av gemensamhetsytor.
Detta nyskapande av bostéder gors i redan etablerade hus, vilket minskar bade materialkostnader
samt paverkan pa miljon. Projektet i sin helhet forvantas vara fardigstallt sommaren 2022.
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Finansiell Information

Kommentarer till koncernens resultatrakning

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter for kvartalet uppgick till 27,1 Mkr (23,9), och for perioden januari till september
83,1 Mkr (61,8), vilket motsvarar 992 kr/kvm (818). Intdktsokningen ar framst hanforlig till ett utokat
fastighetsbestand, vilka skett genom externa forvéarv. Full effekt av forvarven har annu ej tratt i kraft da
flertalet fastigheter varit tomstallda under ombyggnads och foradlingsprojekt.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader for kvartalet uppgick till 7,7 Mkr (9,2), och fér perioden januari till september
28,6 Mkr (18,0), vilket motsvarar 342 kr/kvm (238). De tkade fastighetskostnaderna ar hanforligt till det
utokade fastighetsbestandet.

Driftnetto

Koncernens driftnetto for kvartalet uppgar till 19,4 Mkr (14,8), och for perioden januari till september

54,5 Mkr (43,8). Det forbattrade driftnettot ar hanforligt till det utdkade fastighetsbestandet samt forbattrad
kvadratmeterhyra till foljd av om och ny férhandlade avtal.

Central administration

Kostnaderna for den centrala administrationen &r 6,3 Mkr (4,6) for kvartalet och 16,2 Mkr (12,8) for perioden
januari till september. Okningen beror dels pa det utdkade fastighetsbesténdet vilket driver administration.
Samtidigt ar bolaget i fard med att bygga upp en egen forvaltningsorganisation vilket

har ett visst Overlapp med externa forvaltningsavtal.

Finansiella kostnader

Koncernens finansiella kostnader for kvartalet uppgick till 6,4 Mkr (5,9), och for perioden januari till
september 20,4 Mkr (15,5). Ranteteckningsgraden for perioden uppgick till 1,83 ggr (2,01). De 6kade
rantekostnaderna ar hanforliga till det utokade fastighetsbestandet.

Nyttjanderattskostnader tomtratter

Koncernen redovisar nyttjanderattskostnader for tomtréatter kvartalet om 146 tkr (57) och for perioden
januari till september 474 tkr (172). Tomtrétter redovisas enligt IFRS 16 och utgifter for tomtrattsavgalder
hanteras darfor som en finansiell kostnad i koncernens resultatrakning.

Forvaltningsresultat
Koncernens forvaltningsresultat for kvartalet uppgar till 6,6 Mkr (4,2), och for perioden januari till september
16,4 Mkr (15,4). Forbattringen av koncernens forvaltningsresultat ar hanforligt till det forbattrade driftnettot.

Vardeforandringar pa fastigheter

Under kvartalet har koncernen varderat en tredjedel av portfoljen vilket har haft ett positivt utfall om

84,7 Mkr. For perioden januari till september ar den totala vardeokningen 167,9 Mkr. Vardeokningen beror
dels pa marknaden i stort med generella vardedkningar, dels pa bolagets utvecklings- och forddlingsarbete
av det befintliga besténdet.

Resultat fore skatt
Koncernen redovisar ett resultat fore skatt om 91,3 Mkr (24,8) for kvartalet, och for perioden januari till
september 184,3 Mkr (57,8).

Skatt

Aktuell skatt for kvartalet uppgar till 0,0 Mkr (3,4), och 1,1 Mkr (2,7) for perioden januari till september.
Koncernen redovisar en fordandring av uppskjuten skatt om 22,9 Mkr (4,2) for kvartalet, och 43,4 Mkr (10,3)
for perioden januari till september. Kostnaden for uppskjuten skatt ar direkt hanforlig till vardeforandringen
pa koncernens forvaltningsfastigheter.
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Kommentarer till koncernens balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar ett totalt fastighetsvarde om 2 082,2 Mkr. Under kvartalet har fastighetsbestandet
varderats upp med 84,6 Mkr. Koncernen har utdver det investerat 19,7 Mkr under i det befintliga bestandet.
Investeringarna avser totalrenovering av flertalet bostadsfastigheter.

Nyttjanderattstillgang tomtratter

Koncernen redovisar tomtratter enligt IFRS 16 — Leasingavtal, vilket innebar att vardet av koncernens
tomréattsavtal redovisas som en tillgdng respektive skuld i koncernens balansrakning. Per balansdagen
redovisar koncernen nyttjanderéttstillgéngar for tomtrétter om 34,4 Mkr (7,2). Okningen beror pé forvéry
av fastigheter med tomtrattsavtal.

Likvida medel
Per balansdagen uppgar koncernens likvida medel till 15,8 Mkr (28,9). Minskningen av koncernens kassa
ar hanforlig till investeringar i forvaltningsfastigheter som har gjorts med egen kassa om 19,7 Mkr.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgéar per balansdagen till 889,6 Mkr (612,3). Férandringen i eget kapital under
aret bestar av nyemission i samband med fastighetsforvarv om 170,0 Mkr, emittering av teckningsoptioner
om 1,1 Mkr, utbetald utdelning till bolagets aktiedgare om —25,4 Mkr och periodens resultat om 139,7 Mkr.

Uppskjuten skatteskuld
Bolaget redovisar en uppskjuten skatt om 66,6 Mkr (21,8) per balansdagen. Den uppskjutna skatten &r
hanforlig till vardedkningarna pa fastighetsbestandet.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 1 110,9 Mkr (839,5). Okningen av de
rantebdrande skulderna &r hanforliga till fastighetsforvarv som har skett under perioden, dér bolaget
stravar efter att halla en belaningsgrad (LTV) lagre &n 60 procent

Belaningsgrad

Koncernens beldningsgrad uppgaér till 53,4 procent per balansdagen. Det ar vasentligt ldgre en koncernens
finansiella mal om en belaningsgrad om maximalt 60 procent. Det ger bolaget ett starkt utgangslage for
att finansiera ytterligare investeringar i befintligt bestand samt maojligheter till nya férvarv.

Leasingskuld tomtratter

Koncernen redovisar tomtratter enligt IFRS 16 — Leasingavtal, vilket innebar att vardet av koncernens
tomrattsavtal redovisas som en tillgadng respektive skuld i koncernens balansrakning. Per balansdagen
redovisar koncernen en leasingskuld fér tomtratter om 34,4 Mkr (7,2). Okningen beror pa forvarv av
fastigheter med tomtréattsavtal.

Aktuell skatteskuld

Per balansdagen redovisar koncernen en aktuell skatteskuld om 5,1 Mkr (2,8). Forandringen under aret
bestar av fastighetsskatt. Berdkning arets skatt pa resultat och effekt av ranteavdragsbegransningsregler
gors i bolagets rapport for det fjarde kvartalet.

Redovisningsprinciper

Mofast AB (publ) tilldmpar International Financial Reporting Standards (IFRS sddana de antagits av EU).
Denna deldrsrapport har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

IFRS 16 Leasing tillampas fran den 1 januari 2019 och ersétter IAS 17. Enligt den nya standarden ska
samtliga leasingkontrakt redovisas i balansrakningen med undantag for kontrakt kortare &n 12 manader
eller av mindre belopp. IFRS 16 Leasing kommer att paverka koncernens resultat och stéllning da fastighets-
portfoljen omfattar nio tomtratter med vidhdngande tomtrattsavtal. En beréknad leasingskuld tas upp pa
balansrakningens skuldsida. En motsvarande nyttjanderattstillgang &r upptagen pa tillgangssidan
i balansrakningen. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som en finansiell kostnad.
Forvaltningsresultatet paverkas darmed inte.

Bolaget publicerar fem rapporter arligen. Tva kvartalsrapporter, halvarsrapport, bokslutskommuniké
samt arsredovisning.
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Koncernens rapport over totalresultat

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Tkr 2021 2020 2021 2020 2020
Hyresintakter 27081 23936 83120 61791 86675
Fastighetskostnader -7 653 -9176 -28 648 =17 965 -26016
Driftnetto 19 428 14760 54 472 43 826 60 658
Central administration -6 300 -4626 —-16 246 -12 837 -20 866
Forvarvskostnader - - -1022 - -
Finansiella intakter =3 3 0 32 32
Finansiella kostnader -6 364 -5921 —20375 -15 464 -21 262
Nyttjanderattskostnader, tomtratter —146 -57 —474 =172 =229
Forvaltningsresultat 6 615 4158 16 355 15384 18 333
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 84677 20 667 167 929 42 399 44158
Resultat fore skatt 91292 24 825 184 284 57784 62 491
Uppskjuten skatt -22948 -4198 —-43 437 -10281 -12 336
Aktuell skatt = -3400 1132 -2736 -2593
Periodens resultat 68 344 17 228 139715 44767 47 562
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Koncernens balansrakning

Tkr 30sep 2021 30sep2020 30dec2021
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter = 2082200 1463500 1463500
Nyttjanderattstillgang,

tomtréatter 34366 7186 7186
Uppskjutna skatteford-

ringar - 462 -
Summa anlaggnings-

tillgangar 2116566 1471148 1470686
Kundfordringar 18010 7264 6232
Skattefordringar = -
Ovriga kortfristiga

fordringar 3963 16 393 5440
Forutbetalda kost-

nader och upplupna

intakter 3260 1598 9591
Likvida medel 15799 56 862 28897
Summa omsattnings-

tillgangar 41 032 82116 50 159
SUMMA TILLGANGAR 2157598 1553264 1520845

Tkr 30sep 2021 30sep2020 30dec2021
Eget kapital och

skulder

Aktiekapital 7 558 5850 5850
Ovrigt tillskjutet kapital 673114 540413 530175
Balanserade

vinstmedel 69 210 21303 21303
Periodens resultat 139714 44767 47 562
Summa eget kapital 889 597 612 333 604 889
Uppskjuten skat-

teskuld 66 589 21792 23162
Rantebarande skulder 1110 884 839 522 839 844
Leasingskuld,

tomtréatter 34 366 7186 7186
Summa langfristiga

skulder 1211838 868 500 870 191
Leverantorsskulder 3847 4060 6062
Aktuell skatteskuld 5138 2824 4408
Ovriga kortfristiga

skulder 6 881 51181 11125
Upplupna kostnader

och férutbetalda

intakter 40296 14 366 24169
Summa kortfristiga

skulder 56 163 72 432 45764
Summa skulder 1267 216 940 932 915955
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 2157598 1553264 1520845
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Koncernens kassaflédesanalys

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—-dec
Tkr 2021 2020 2021 2020 2020
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten
Forvaltningsresultat 6614 4158 16 355 15384 18333
Justeringar for poster som inte ingar
i kassaflodet -156 260 2288 2390 2670
Betald inkomstskatt 0 -42 —-1876 -957 36
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet 6 459 4376 16 766 16 817 21039
Forandringar | rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar =11 086 139 -18 288 -1027 3202
Forandring av rorelseskulder 3561 251 10 587 36037 -1227
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten -1 066 4766 9 065 51827 23013
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -19 667 -133 —44 252 -1 286 -

Forvarv av forvaltningsfastigheter via

dotterforetag - - —226 256 —847 675 —847 675
Innehallna medel myndighetsbesiktningar = - = - 9799
Forsaljning av forvaltningsfastigheter = - = 2675 2675
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 667 -133 -270508 -846286 -835201

Finansieringsverksamheten

Nyemission 1120 - 1120 367000 367000
Upptagna lan 0 - 273737 485 371 485371
Amortering och l6sen av lan -676 - —-1159 -1408 -1408
Utbetald utdelning -15116 -10238 =25 353 -20737 -30975
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -14 672 -10 238 248 345 830 226 819988
Periodens kassaflode -35 405 -5605 -13 098 35766 7 801
Likvida medel vid periodens ingang 51204 62 467 28 897 21096 21096
Likvida medel vid periodens utgang 15799 56 862 15799 56 862 28 897
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Moderbolagets resultatrakning

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Tkr 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsattning 3512 - 3512 - -
Ovriga externa kostnader -5493 -1027 -8216 -3 361 -4912
Rorelseresultat -1980 -1027 -4703 -3361 -4912
Finansiella intakter 1968 - 1968 - -
Finansiella kostnader —447 -4 =590 -9 =11
Resultat fore skatt -459 -1031 -3325 -3369 -4923
Bokslutsdisposition = - = 5000
Skatt = - = -462
Periodens resultat -459 -1031 -3325 -3369 -385
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 30sep 2021 30sep2020 30dec2020 Tkr 30sep 2021 30sep2020 30dec2020
- Eget kapital och
Tillgangar skulder
Andelar i dotterbolag 258 429 14639 17 339
) Aktiekapital 7 558 5850 5850
Fordringar hos
dotterbolag 481 567 493 426 505152 Ovrigt tillskjutet kapital 673114 540413 530175
Uppskjutna skatteford- Balanserade vinstmedel
ringar 462 inkl periodens resultat —4288 -5067 -2083
Summa anlaggnings- Summa eget kapital 676384 541196 533942
tillgangar 739 996 508 527 522 491
Gvriga kortfristiga Skulder dotterbolag 70229 - -
fordringar 8348 399 422 Leverantdrsskulder 806 125 -
Forutbetalda kostnader Ovriga kortfristiga
och upplupna intakter 1376 3 641 skulder 1729 550 1207
Likvida medel 522 35247 12711 Upplupna kostnader
Summa omsattnings- och forutbetalda
tillgangar 10246 35650 13774 intakter 1093 2306 TS
Summa kortfristiga
skulder 73 858 2981 2323
SUMMA TILLGANGAR 750 242 544177 536 265
Summa skulder 73 858 2981 2323
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 750 242 544177 536 265
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Styrelsens och VDs undertecknande

Stockholm den 30 november 2021

Jonas Blomquist

Ordférande
Dan Tornsten Dan Mangell Anders llstam
Tf VD, styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Granskning av delarsrapporten
Denna rapport har ej varit foremal for revisorernas granskning

Mofast AB (publ)
Organisationsnummer 559124-6052
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Definition av nyckeltal

Nyckeltal

Definition

Soliditet
Belaningsgrad

Ranteteckningsgrad

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
Fastighet
Forvaltningsresultat

Fastigheternas marknadsvarde

Resultat per aktie
Forvaltningsresultat per aktie
Langsiktigt substansvarde per aktie
Samhaillsfastighet

Bostadsfastigheter

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intékter dividerat med
rantekostnader.

Eget kapital med aterlaggning for derivat och uppskjuten skatt.
Avser fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.
Resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

Fastigheternas marknadsvarde enligt senast genomford vardering av oberoende
varderingsinstitut.

Resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Forvaltningsresultat i relation till antal utestdende aktier.

Langsiktigt substansvarde i relation till antal utestdende aktier.

Fastighet som brukad till 6vervagande del av skattefinansierad verksamhet.

Fastighet som till Gvervdagande del anvands till bostader.

Ovriga fastigheter

Ovrig information

Transaktioner med narstaende
Bolaget har inte haft nagra transaktioner med narstaende.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Risk for koncernen involverar risk for vakanser till foljd av
hyresgasternas uppsagning av befintliga hyresavtal.

Bedomningen av verkligt varde pa forvaltningsfastigheterna
baseras pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar
samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rénta och
riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar
om framtiden och ar darmed osakra.

Kommande informationstillfallen

Bokslutskommuniké 2021 28 februari 2022

Bolagsstéamma 21 april 2022
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Fastigheter som ej raknas som varken samhallsfastigheter eller bostadsfastigheter.

Den 1 januari 2019 tradde de nya reglerna avseende ranteavdrags-
begransningar i kraft. Det innebér en avdragsratt om 30 procent
av skattemaéssigt EBITDA och en sédnkning av bolagsskatten fran
22 procent till 20,6 procent. Sankningen av bolagsskatten sker

i tva steg déar sénkningen de tva forsta aren, 2019 och 2020, ar

till 21,4 procent. Maxbeloppet av negativa rantenetton som alltid
far dras av pa koncernniva ar 5000 000. De nya rénteavdragsbe-
gransningarna har ingen paverkan pa resultatet under perioden
och kommer beaktades i samband med bokslutsarbete 2021.

For ytterligare information
Tf VD Dan Tornsten 070-855 75 50.



mofast

=






