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VIKTIG INFORMATION

Information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av erbjudandet till allmédnheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och utlandet i
samband med upptagandet till handel av stamaktier av serie D i Fastpartner AB (publ) ("Aktierna”) pa Nasdaq Stockholm AB (”Erbjudandet”). Med
“Fastpartner”, "Bolaget”, "Emittenten” eller "’Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, Fastpartner AB (publ) eller den koncern i vilken
Fastpartner AB (publ) &r moderbolag. Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) dr ”Global Coordinator” i samband med Erbjudandet. Se vidare under ”Definitioner
och forkortningar’’ for fler definierade termer i Prospektet.

Detta Prospekt har godkints av Finansinspektionen som behdrig myndighet enligt bestimmelserna i Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129
("Prospektforordningen”). Godkdnnande av Finansinspektionen bor inte betraktas som nagot slags stod for Bolaget eller for kvaliteten pa Aktierna.
Finansinspektionen godkidnner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller krav pd fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektforordningen.

Distribution av detta Prospekt och deltagande i Erbjudandet ar i vissa jurisdiktioner foremal for restriktioner enligt lag och andra regler. Ingen atgird har vidtagits
och atgirder kommer inte att vidtas for att tillata ett erbjudande till allménheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige. Erbjudandet riktar sig i synnerhet inte till
personer med hemvist i USA, Australien, Hongkong, Kanada, Nya Zeeland, Japan, Schweiz eller Sydafrika eller ndgon annan jurisdiktion dér deltagande skulle
kriva ytterligare prospekt, registrering eller andra atgirder dn de som foljer av svensk ritt. Prospektet och andra handlingar avseende Erbjudandet far foljaktligen
inte distribueras i eller till ndimnda linder respektive nagot annat land eller nagon annan jurisdiktion dar sadan distribution eller Erbjudandet kraver sddana atgarder
eller annars strider mot tillimpliga regler. Forvirv av Aktier i strid med ovanstiende begrinsningar kan vara ogiltigt. Atgirder i strid med ovanstaende
begransningar kan dessutom utgora brott mot tillimplig vardepapperslagstiftning. Personer som mottar exemplar av Prospektet dr av Bolaget och Global
Coordinator alagda att informera sig om, och folja, sadana restriktioner. Vare sig Bolaget eller Global Coordinator tar nagot juridiskt ansvar for nagra overtradelser
av sadana restriktioner, oavsett om sddana dvertriadelser begés av en potentiell investerare eller ndgon annan. Varken Bolaget eller Global Coordinator har godként,
eller kommer att godkdnna, erbjudande av Aktier genom négon finansiell mellanhand, annat én erbjudanden fran Global Coordinator, vilket utgor den slutliga
placeringen av Aktier som avses i Prospektet.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker (se avsnittet ”Riskfaktorer”). Nir investerare fattar ett investeringsbeslut bor de gora sin egen bedomning
huruvida det ar lampligt att investera i Aktierna. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella rddgivare samt noga utvirdera
och overviga investeringsbeslutet. Under Erbjudandets anmilningsperiod &r ingen person behorig att ldmna ndgon annan information eller gora nagra andra
uttalanden &n de som finns i detta Prospekt. Om sé dnda sker ska sddan information eller sadana uttalanden inte anses ha godkénts av Fastpartner eller Global
Coordinator och ingen av dem ansvarar for sddan information eller sddana uttalanden. Varken offentliggérandet eller distribution av detta Prospekt, eller nagra
transaktioner som genomfors med anledning av Erbjudandet, ska anses innebéra att informationen i detta Prospekt dr korrekt och géllande vid ndgon annan tidpunkt
an per dagen for dess offentliggorande eller att det inte forekommit nagon éndring i Fastpartner verksamhet efter nimnda dag. Om det sker visentliga fordndringar
av informationen i Prospektet kommer sadana forédndringar endast att offentliggoras enligt bestimmelserna om tillagg till prospekt i Prospektforordningen.

Global Coordinator atar sig inget ansvar och lamnar ingen utfistelse eller garanti, varken uttryckligen eller underforstidd, avseende innehéllet i detta Prospekt,
inklusive dess riktighet, fullstindighet eller verifiering eller for nagot annat uttalande eller kommande uttalanden av Bolaget eller Global Coordinator, eller a deras
végnar, i relation till Fastpartner, Aktierna eller Erbjudandet. Inget i detta Prospekt é&r, eller ska forlitas pa som, ett l6fte eller en utféstelse i detta avseende, varken
avseende det forflutna eller framtiden. I enlighet harmed franséger sig Global Coordinator i den man det ér tillatet enligt lag allt ansvar som Global Coordinator
annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller nagot sddant uttalande som avses ovan.

Prospektet finns tillgéngligt pa Fastpartners hemsida, www.fastpartner.se, Swedbanks hemsida, www.swedbank.se/prospekt och kommer att finnas tillgéngligt pa
Finansinspektionens hemsida, www.fi.se (informationen pa webbplatserna ingar inte i Prospektet). Ovrig information pé Bolagets hemsida é&r inte inforlivad i detta
Prospekt och utgdr inte en del av detta Prospekt savida denna information inte inforlivas i prospektet genom hénvisningar.

Aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse (”Securities Act”) eller
virdepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, siljas eller pa annat sitt overforas, direkt eller indirekt, i eller till
USA, forutom enligt ett tillimpligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med
virdepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Aktierna erbjuds utanfor USA i enlighet med Regulation Si Securities Act. Det kommer
inte att genomforas nagot erbjudande till allmanheten i USA. Aktierna har varken godkénts eller underkénts av amerikanska Securities and Exchange Commission,
nagon delstatlig vdrdepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har nagon sddan myndighet bedomt eller uttalat sig om riktigheten eller
tillforlitligheten av detta Prospekt. Att pasta motsatsen kan utgéra en brottslig handling i USA. Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet ("EES”) lamnas
inget erbjudande till allménheten av aktier i andra jurisdiktioner &n Sverige. I andra medlemslénder i EES i vilka Prospektforordningen géller, direkt eller genom
implementering, kan ett sddant erbjudande endast limnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen.

Erbjudandet och Prospektet regleras av svensk ritt. Tvist i anledning av Erbjudandet eller Prospektet ska avgoras av svensk domstol varvid Stockholms tingsrtt
ska utgora forsta instans.

Framétriktad information

Prospektet kan innehélla viss framatriktad information som dterspeglar Fastpartner aktuella syn pa framtida hdndelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord
som “avser”, “bedomer”, “forvantar”, "kan”, “planerar”, “uppskattar”, “beréiknar” och andra uttryck som innebir indikationer eller bedomningar avseende framtida
utveckling eller trender, och som inte hanfor sig till historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad information ér till sin natur forenad med séval
kénda som okénda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den &r avhéngig framtida hindelser och omstindigheter. Framétriktad information utgér inte ndgon
garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vésentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information. Varken
Fastpartner eller Global Coordinator lamnar nagra utfistelser om att offentliggora uppdateringar eller revideringar av framéatriktad information till f6ljd av ny
information, framtida héndelser eller liknande omstandigheter annat dn vad som fljer av tillimplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Om inte annat uttryckligen framgar i detta Prospekt har Bolagets revisor inte granskat eller reviderat den finansiella informationen eller annan information i
Prospektet. Finansiell information som rér Bolaget och som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med
vad som anges héri, har inhdmtats frdn Bolagets interna bokforings- eller rapporteringssystem. Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet
har avrundats for att gora informationen ldttillgdnglig for ldsaren. Foljaktligen 6verensstimmer inte siffrorna i vissa kolumner i Prospektet exakt med angiven
totalsumma.
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Antal Aktier i Erbjudandet Kortnamn FPAR D
Upp till 7000 000 Aktier erbjuds till forviirv i Erbjudandet. ISIN-kod SE0013512514

Bolaget har forbehallit sig rétten att utdka Erbjudandet med

terli till 1 500 000 Akti
ytterligare upp ti ter Finansiell kalender

Prisintervall .

. Bokslutskommuniké for perioden 13 februari 2020
84-88 kronor per Aktie januari-december 2019
Anmdlningsperiod for allmdnheten Arsredovisning 2019 6 mars 2020
3-11 december 2019 Deldrsrapport for perioden 23 april 2020
Anmdlningsperiod for institutionella investerare 1 januari — 31 mars 2020
3-12 december 2019 Arsstimma 2020 23 april 2020

Besked om tilldelning
13 december 2019
Forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm

Prospektets giltighetstid

Detta Prospekt har godkints av Finansinspektionen den 2 december

13 december 2019 2019 och ska vara giltigt under en tid av tolv méanader efter god-

Likviddag kénnandet forutsatt att Prospektet kompletteras med tilldgg nér sa
krévs enligt Prospektforordningen. Skyldigheten att tillhandahélla

17 december 2019 tillagg till Prospektet kommer inte att vara tillimplig nér Prospektet

inte ldngre ar giltigt.
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Sammanfattning

INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Genom detta prospekt ("Prospektet”) erbjuder Fastpartner AB (publ) ("Bolaget” eller “Fastpartner”)
allméinheten i1 Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt att forviarva dess stamaktier av
serie D med ISIN SE0013512514 (”Aktierna”). Bolagets organisationsnummer dr 556230-7867 och dess LEI-
beteckning adr 549300BG6SL5QQ7LQWS6. Fastpartners adress dr Sturegatan 38, 114 36 Stockholm, Sverige
med telefonnummer 08-402 34 60.

Detta Prospekt har godkénts av Finansinspektionen den 2 december 2019. Finansinspektionens adress &r Brunns-
gatan 3, Box 7821, 103 97 Stockholm, Sverige och Finansinspektionens telefonnummer &r
08-408 980 00. Finansinspektionens hemsida dr www.fi.se.

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i Aktierna
bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet fréan investerarens sida. Investerare i Aktierna kan forlora hela
eller delar av det investerade kapitalet.

Den som vécker talan vid domstol med anledning av Prospektet kan bli tvungen att sta for kostnaderna for dver-
sattning av Prospektet innan réttsliga forfaranden inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram denna sammanfattning, inklusive dversatt-
ningar dérav, men endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller oforenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att
hjdlpa investerare nér de Overvéger att investera i Aktierna.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem &r emittent av vérdepappren?
Bolagsform etc. Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag med LEI-beteckning

549300BG6SL5QQ7LQWS6. Dess verksamhet bedrivs enligt svensk rétt. Bolaget
bildades och har sin hemvist i Sverige.

Huvudsaklig verksamhet Fastpartner ar ett fastighetsbolag som dger, forvaltar och utvecklar kommersiella
fastigheter 1 Sveriges storsta befolkningscentrum.

Storre aktiedgare Per dagen for detta Prospekt dger Sven-Olof Johansson indirekt genom Compactor

innan Erbjudandet Fastigheter AB 130 717 915 stamaktier av serie A och 74 100 preferensaktier, mot-
svarande 69,97 procent av antalet aktier och 71,90 procent av antalet roster i Bolaget.
Léansforsékringar Fondforvaltning dger per dagen for detta Prospekt 15 201 452 stam-
aktier av serie A, motsvarande 8,13 procent av antalet aktier och 8,36 procent av
antalet roster i Bolaget.

Direktorer i Sven-Olof Johansson, verkstillande direktor, Daniel Gerlach, ekonomichef,
centralforvaltningen Christopher Johansson, vice verkstéllande direktér och marknadschef, Svante
Hedstrom, fastighetschef och Andreas Von Hedenberg, afféarsutvecklingschef.

Revisor Deloitte AB, med huvudansvarig revisor Johan Telander. Kontorsadressen till Deloitte
AB ar Rehnsgatan 11, 113 79 Stockholm och telefonnummer ar +46 75 246 20 00.
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Finansiell nyckelinformation fér Emittenten

Historisk finansiell
nyckelinformation

Resultatrékning
Reviderat Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helar Helar Helar 1jan—30sep 1 jan—30 sep
Totala intékter 1451 1381 1271 1232 1082
Rorelseresultat 2111 1728 2 000 2124 1459
Nettoresultat 1 806 1451 1599 1773 1284
Resultat per 9,77 7,819 9,399 9,64 6,94

stamaktie, kr

D Justerat for aktiesplit (3:1) som beslutades pa &rsstimman 26 april 2018.

Balansrcikning
Reviderat Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK 31 dec 31 dec 31 dec 30 sep 30 sep
Summa 23529 20983 18 456 27773 22 004
tillgdngar
Summa eget 9114 7 607 6435 10 559 8593
kapital
Kassafléde

Reviderat Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helar Helar Helar 1jan—30sep 1 jan—30 sep
Kassaflode fran 442 627 302 546 342
den 16pande
verksamheten
Kassaflode fran —-666 -2 065 —-364 -2 096 -249
investerings-
verksamheten
Kassaflode fran 666 798 700 1144 -262
finansierings-
verksamheten

Specifika nyckelrisker fér Emittenten

Risker

Fastigheternas vérdeldréndring
Fastpartner &r exponerat mot fordndringar av fastighetsportfoljens marknadsvéarde. Fast-

partner redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt vérde enligt redovisningsstandarden
IFRS 13 och samtliga fastigheter har vérderats enligt niva 3, vilket innebar att fastighet-
ernas koncernmaissiga bokforda varde motsvarar deras bedémda marknadsvérde.
Koncernens fastighetsportfolj bestod per den 30 september 2019 av 202 fastigheter.
Majoriteten av Koncernens fastighetsbestdnd ar beldget i Stockholmsregionen. Enligt
vérderingar som har utforts av tva externa vérderingsinstitut under 31 december 2018 —
30 september 2019 uppgick vérdet av fastighetsbestandet till 25 481,9 miljoner kronor.
Fastpartners interna vérdering av fastighetsbestdndet uppgick per den 30 september
2019 till 26 081,8 miljoner kronor. Risken beddoms vara medelhog att fastighetsspe-
cifika och/eller marknadsspecifika faktorer intréffar som paverkar virdet pa
Koncernens fastigheter negativt. Bolaget beddmer att om risken skulle intriffa sa skulle
det fa en medelhdg vésentlig negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens finansiella
stéllning mot bakgrund av att Koncernens balansrakning till 6vervigande del utgors av
fastigheter och att flera negativa f6ljdkonsekvenser kan uppsté vid en negativ
vardeutveckling.

Réinterisk
Koncernens rantebiarande skulder uppgick per den 30 september 2019 till 13 474,1

miljoner kronor med en genomsnittlig ranteniva om 1,9 procent och en genomsnittlig
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rantebindningstid om 1,3 ar. Koncernens sammanlagda riantekostnader for skulder upp-
gick under riakenskapséret 2018 till 225,1 miljoner kronor och &r en av Koncernens
storsta kostnadsposter. Risken bedoms som lag att hojningar av rantenivan kan intréffa
som Okar Koncernens rantekostnader och negativt paverkar virdet pd Koncernens
fastigheter. Mot bakgrund av Koncernens belédningsgrad och att rantekostnader &r en av
Koncernens storsta kostnadsposter, bedomer Bolaget att om risken skulle intraffa skulle
det fa en medelhdg vésentlig negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens resultat.

Likvidlitets- och refinansieringsrisker
Koncernen dr beroende av extern finansiering bl.a. for dess likviditet, for att

refinansiera dess skulder nér de forfaller och for att finansiera fastighetsforvarv samt
projekt- och fastighetsutveckling. Om finansiering inte kan erhallas pé for Koncernen
acceptabla villkor finns det en hog risk att savil forvarv som utvecklingsprojekt skjuts
pa framtiden, vilket kan negativt paverka vérdetillvixten for Bolagets fastigheter.
Risken att Koncernen inte skulle kunna erhalla finansiering eller inte kunna forlénga,
utOka eller refinansiera dess utestdende finansiering eller bara kunna erhalla sadan
finansiering pa oférmanliga villkor bedoms vara ldg. Mot bakgrund av Koncernens
beroende av extern finansiering kan det ddremot fa en medelhdg visentlig negativ pé-
verkan pa Koncernen om risken skulle intrédffa. Den priméra negativa effekten av
riskens intrdffande beror darvid pa vilken specifik omstindighet som intréffar.
Exempelvis paverkas primért Koncernens resultat om finansiering inte kan erhallas pa
for Koncernen acceptabla villkor eftersom det 6kar Koncernens finansiella kostnader.

Makroekonomiska faktorer
Fastpartners huvudsakliga verksamhet ar att dga och forvalta fastigheter, vilket &r en

bransch som i stor utstrickning péverkas av makroekonomiska faktorer sasom allmén
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsittningsutveckling, for-
andringar i infrastruktur, befolkningstillvixt och andra demografiska trender, inflation,
rantenivaer, tillgang till finansiering och andra faktorer utanfér Koncernens kontroll.
Koncernens likviditet ar till stor del beroende av intikter frdn dess hyresfastigheter och
sjunkande hyresintikter och 6kade uthyrningsvakanser kan leda till sjunkande
fastighetspriser pa marknaden generellt.

Risken bedéms som lag att flera makroekonomiska faktorer intraffar som kan fa en hog
vasentlig negativ paverkan pa Koncernen. Daremot bedoms risken vara medelhdg att
nagon makroekonomisk faktor kan intréffa. Den negativa effekten av sddana risker
beror pé vilken specifik makroekonomisk faktor som aktualiseras och i vilken omfatt-
ning. Exempelvis kan férh6jda marknadsréntor eller forsdmrad tillgang till finansiering
primért f4 en hogre visentlig negativ effekt pd Koncernens resultat, medan fordndringar
1 infrastruktur eller befolkningsstruktur kan fé en ldgre vdsentlig negativ effekt primért
pa Koncernens verksamhet.

Finansiella dtaganden
Koncernens finansiering sker fran bank-, kapital- och privatmarknaden. Totalt har

Koncernen per den 30 september 2019 lan fran sex banker, fem utestdende obligations-
lan och ett foretagscertifikatprogram. Koncernen har stillt sékerheter och 1dmnat
garantier for vissa av l&nen. Flera av laneavtalen 16per med finansiella ataganden (s.k.
kovenanter), vilka bl.a. innefattar bestimmelser kring belaningsgrad. Det finns en risk
att Koncernen inte kommer att kunna uppfylla sina ataganden enligt laneavtalen eller
omedvetet bryta mot sddana kovenanter.

Risken bedoms som 14g att Koncernen skulle bryta mot nagot eller nagra av dess
ataganden i ldneavtalen. Om risken diremot intréffar kan det leda till att lanet eller
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lanen sdgs upp till omedelbar betalning eller att sdkerheter, bestdende av bl.a. pant 6ver
Koncernens fastigheter, ianspraktas av langivare, vilket kan fa en medelhdg vésentlig
negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens finansiella stdllning.

Kredlit och molpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk avser risken att en motpart i en finansiell transaktion eller i

ovrigt i ett finansiellt forhallande, helt eller delvis, inte uppfyller sina ataganden.
Majoriteten av Fastpartners motparter utgdrs av lokalhyresgaster och Fastpartner ér
beroende av att Koncernens hyresgéster betalar hyror i tid. Det finns en risk att hyres-
géster stiller in sina betalningar och inte fullgor sina forpliktelser gentemot Fastpartner.
Bolagets kommersiella kredit- och motpartsrisk bestér utover hyresfordringar framst av
finansiella innehav i form av réntebdrande reversfordringar samt aktier och andelar.

Risken att hyresgdster och andra motparter inte skulle fullgdra sina ataganden mot Fast-
partner bedoms som 14g. Om négon, eller flera, av Fastpartners motparter inte skulle
fullgdra sina atagande mot Fastpartner bedoms det fa en lag vésentlig negativ paverkan
pa i forsta hand Koncernens resultat eftersom majoriteten av Fastpartners motparter ut-
gors av hyresgéster vars priméra atagande gentemot Bolaget &r att betala hyra. Riskens
intriffande skulle &ven kunna fa en lag visentlig negativ paverkan pa Koncernens
finansiella stdllning och verksamhet eftersom hyresgésterna skulle sdgas upp, vilket
skulle leda till 6kade vakanser och forsiamrade fastighetsvarden.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPREN

Vardepapprens viktigaste egenskaper

Virdepapper som
erbjuds

Denominering

Totalt antal aktier i
Emittenten

Rdttigheter som
sammanhdnger med

vdrdepappren

Upp till 7 000 000 Aktier i Fastpartner AB (publ), org.nr. 556230-7867 (ISIN:
SE0013512514). Bolaget har forbehallit sig rétten att utdka Erbjudandet med ytterligare
upp till 1 500 000 Aktier beroende pa efterfrdgan i Erbjudandet ("Utéknings-
optionen™).

Aktierna dr denominerade i kronor.

Bolagets registrerade aktiekapital uppgér till 623 087 110 kronor, fordelat pa
186 926 133 aktier med ett kvotviarde om cirka 3,33 kronor per aktie. Samtliga aktier ar
fullt betalda.

Bolagets preferensaktier har foretradesritt framfor Bolagets stamaktier av serie A och
serie D savitt avser vinstutdelning. Efter att utdelning pa preferensaktier (och, i fore-
kommande fall, utdelning av innestdende belopp) ldmnats i sin helhet pa utestaende
preferensaktier far bolagstimman besluta om vinstutdelning pa stamaktierna. Aktierna
har rétt till fem (5) génger den sammanlagda utdelningen pa stamaktie av serie A, dock
hogst fem (5,00) kronor per Aktie och ar.

Om utdelning per Aktie understiger fem (5,00) kronor ska utdelningsbegransningen om
fem (5,00) kronor hdjas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit fem (5,00)
kronor per ar kan delas ut vid senare tillfille om tillricklig utdelning pa stamaktierna
beslutas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till fem (5,00) kronor. Utbetalning
av utdelning avseende Aktie ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimnings-
dagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista bankdagen i april, juli, oktober och
januari.

Upploses bolaget ska preferensaktierna medfora rétt att ur Bolagets behéllna tillgadngar
erhalla etthundra (100) kronor per aktie samt eventuellt innestdende belopp pé grund av
tidigare utdelade betalningar avseende preferensaktierna uppréknat med arlig rianta
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Utdelningspolicy

jamte eventuell upplupen preferensutdelning innan utskiftning sker till 4garna av
stamaktierna. Preferensaktierna ska i vrigt inte medfora nagon rétt till skiftesandel.

Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika rétt till utdelning ur Bolagets behéllna
tillgdngar. Aktierna ska dock endast ha ritt till det volymvégda genomsnittliga belopp
som har betalats for varje Aktie vid teckningen av sddan aktie. Aktierna ska i ovrigt inte
medfora ndgon ritt till skiftesandel.

Fastpartner ska verka for kontinuerlig utdelning pa preferensaktier och stamaktier.
Styrelsens faststillda utdelningspolicy innebér att utdelning till stamaktiedgare ska
uppga till minst en tredjedel av resultatet fore skatt och orealiserade vardeforéandringar.

Var kommer vérdepappren ait handlas?

Upptagande till
handel

Fastpartner avser att ansdka om upptagande till handel av Aktierna pa Nasdaq
Stockholm och ansdkan forvéintas godkénnas under forutsittning att spridningskravet
uppfylls.

Vilka nyckelrisker &r specifika fér vérdepappren?

Risker

Friset p& Aktierna kan vara volatilt och potentiella investerare kan férlora hela eller
delar av sin investering
Priset i Erbjudandet kommer bl.a. att avgoras genom ett anbudsforfarande (sa kallad

bookbuilding) och baseras foljaktligen pa efterfragan och de dvergripande marknads-
villkoren for Aktierna (se avsnittet ”Villkor och anvisningar—Erbjudandepris™). Det
slutliga Erbjudandepriset kommer att faststdllas av Bolagets styrelse i samrdd med
Swedbank AB (publ) ("Swedbank”). Detta pris kommer nddvéandigtvis inte spegla det
pris som investerare pa marknaden dr villiga att kopa och silja Aktierna for efter
Erbjudandet, exempelvis kan priset under efterfoljande handel efter notering av
Aktierna komma att avvika fran Erbjudandepriset.

Betydande fluktuationer avseende pris och volym kan dven uppsta till f61jd av en
forandrad uppfattning pa aktiemarknaden avseende Koncernen, Aktierna och deras
direktavkastning och olika omstédndigheter och hdndelser, sdsom dndringar i tillimpliga
lagar och andra regler som paverkar Koncernens resultat, verksamhet och utveckling.
Risken att betydande fluktuationer i aktiekursen for Aktierna intrdffar bedéms vara lag.
Om risken intréffar kan det resultera i att kursen for Aktierna faller till en niva som
understiger priset pd Aktierna i Erbjudandet och att investerare gor en forlust vid
avyttring av Aktierna.
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NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL

ALLMANHETEN

P& vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vérdepapper?

Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Erbjudandets former
och villkor

Utspddningseffekt

Beroende pa slutpriset, som faststélls genom ett anbudsforfarande, kommer Erbjudandet
att tillfora Bolaget hogst 616 miljoner kronor och ldgst 588 miljoner kronor. Om
Utdkningsoptionen nyttjas till fullo kommer sammanlagt hogst 748 miljoner kronor att
tillforas Bolaget och ldgst 714 miljoner kronor. Frdn emissionsbeloppet kommer avdrag
goras for emissionskostnader som berdknas uppga till hogst cirka 16 miljoner kronor
och ldgst cirka 14 miljoner kronor.

Erbjudandet omfattar upp till 7 000 000 Aktier. Erbjudandet riktar sig till allménheten i
Sverige och institutionella investerare i Sverige och internationellt. Bolaget har forbe-
hallit sig rétten att utdka Erbjudandet, med upp till 1 500 000 Aktier beroende pa
efterfrdgan i Erbjudandet.

Prisintervall — Priset per Aktie i Erbjudandet kommer att faststillas inom Prisinter-
vallet 84—88 kronor.

Anmilningsperiod — Anmélningsperioden &r mellan den 3 december—11 december
2019 for allménheten i Sverige och mellan den 3 december—12 december 2019 for
institutionella investerare.

Anmiélan — For allménheten i Sverige kan anmélan goras pa sirskild anmilningssedel
som kan erhallas fran Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt eller Bolagets
hemsida www.fastpartner.se (informationen pa webbplatserna ingar inte i Prospektet,
med undantag for den information som inforlivas genom hénvisning). Anmélan kan
dven goras via den sérskilt uppréttade anmélningssedeln och lamnas till:

Swedbank AB (publ), Emissioner C66, 105 34 Stockholm.

Kunder i Swedbank kan anmala sig via Swedbanks internetbank. Anmélan for institut-
ionella investerare i Sverige och internationellt ska ske till Swedbank i enlighet med
sdrskilda instruktioner.

Tilldelning — Tilldelning av Aktier kommer att ske pé basis av efterfrdgan och kommer
att beslutas av styrelsen for Fastpartner i samrad med Swedbank, varvid malet ar att
ytterligare stiarka Fastpartners institutionella dgarbas och tillse en bred spridning av
Aktierna bland allménheten.

Om Erbjudandet fulltecknas och befintliga aktiedgare inte deltar i Erbjudandet, kommer
utspddningseffekten for befintliga aktieégare att vara cirka 3,61 procent avseende andel
av aktiekapitalet och cirka 0,38 procent av samtliga rdster i Bolaget. Om Erbjudandet
fulltecknas, Utdkningsoptionen nyttjas till fullo och befintliga aktiedgare inte deltar i
Erbjudandet, kommer utspddningseffekten for befintliga aktiedgare att vara cirka 4,35
procent avseende andel av aktiekapitalet och cirka 0,47 procent av samtliga rdster i
Bolaget.

Varfér uppréttas detta Prospekt?

Motiv och anvindning
av emissionslikviden

Garantiavtal

Nettobeloppet som Bolaget erhaller fran Erbjudandet avses att anvéndas for fortsatt
tillvixt genom forvarv samt projekt- och fastighetsutveckling i befintligt bestand.

Erbjudandet omfattas inte av garantiavtal.
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Visentliga
intressekonflikter

Swedbank agerar som finansiell radgivare och Global Coordinator i samband med
Erbjudandet. Swedbank har vidare tillhandahallit Bolaget rddgivning i samband med
struktureringen och planeringen av Erbjudandet och den planerade noteringen av
Aktierna och erhdller ersittning for sddan rddgivning. Swedbank och dess nérstaende
har utfort och kan ocksa i framtiden komma att utfora olika finansiella raddgivnings-
tjanster for Bolaget och dess narstaende, for vilka de erhallit och kan foérvéntas komma
att erhalla arvoden och andra erséttningar. Bolaget har dven ingatt flera 1dneavtal med
Swedbank.

Inom den ordinarie 16pande verksamheten kan Swedbank och dess nirstaende
genomfora eller inneha en bred uppséttning av investeringar och aktivt handla i
skuldebrev och aktier (eller relaterade vardepapper) samt finansiella instrument (vilket
kan omfatta bankl&n och/eller kreditswappar) for egen eller dess kunders ridkning, och
kan nér som helst inneha l&nga eller korta positioner i sddana virdepapper och
instrument. Sadan investerings- och virdepappersverksamhet kan omfatta Bolagets
vardepapper och utgivna instrument.
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Riskfaktorer

Nedan beskrivs ett antal risker, dels specifika och visentliga risker avseende Bolagets och Koncernens

verksamhet, dels specifika och viisentliga risker avseende Aktien och Erbjudandet. Riskfaktorerna i detta

avsnitt ir uppdelade under foljande kategorier:

— YRiskfaktorer som dr specifika och viisentliga for Fastpartner” med underkategorierna:

- "Risker relaterade till Fastpartners finansiella stillning”,

YRisker relaterade till branschen och marknaden”, och

- ”Legala och regulatoriska risker”, samt

— YRiskfaktorer som dr specifika och viisentliga for Aktien och Erbjudandet”.

Niir en riskfaktor dr relevant i fler iin en kategori, presenteras riskfaktorn enbart under den kategori som

anses vara den mest relevanta for den aktuella riskfaktorn. Den mest visentliga riskfaktorn under respektive

kategori presenteras forst. Ovriga riskfaktorer iir inte rangordnade efter viisentlighet eller sannolikhet for att

risken ska intriffa. Viisentligheten bedoms huvudsakligen utifran tva kriterier, (i) sannolikheten att risken

intriffar och (ii) omfattningen av den negativa effekten som riskens intriffande kan ha for Bolaget,

Koncernen och eventuella investerare. For att pa ett tydligt och konkret siitt formedla bedomningen av riskens

visentlighet utifidn de tvd kriterierna, beskrivs riskfaktorerna med kvantitativ information och/eller en

kvalitativ skala med beteckningarna lag, medelhég och hog.

Risker relaterade till Fastpartners
finansiella stéllning

Fastigheternas vardeférandring
Fastpartner dr exponerat mot forandringar av

fastighetsportfoljens marknadsvérde. Fastpartner
redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt viarde
enligt redovisningsstandarden IFRS 13 och
samtliga fastigheter har virderats enligt niva 3,
vilket innebér att fastigheternas koncernméssiga
bokforda virde motsvarar deras bedomda
marknadsvirde. Koncernens fastighetsportfolj
bestod per den 30 september 2019 av 202
fastigheter. Majoriteten av Koncernens fastighets-
bestand &r beldget i Stockholmsregionen. Enligt
virderingar som har utforts av tvé externa
vérderingsinstitut under 31 december 2018 — 30
september 2019 uppgick vérdet av fastighets-
bestandet till 25 481,9 miljoner kronor. Fastpartners
interna vérdering av fastighetsbestandet uppgick
per den 30 september 2019 till 26 081,8 miljoner
kronor.

Séavil Bolagets interna vérdering som vérderingar
framtagna av externa varderingsinstitut baseras pa
ett antal antaganden. Det finns ddrmed en risk att
virderingarna har baserats pa antaganden som helt
eller delvis inte stdimmer, vilket kan ge en felaktig

bild av vérdet pa Koncernens fastighetsportfolj och
didrmed dven av Koncernens finansiella stillning.
Virdet pa Koncernens fastigheter paverkas vidare
av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
faktorer som hyresnivé, avtalsperiod, vakansniva,
kostnader for drift och underhéll samt planerade
eller nyligen utforda investeringar eller reparationer
(se ’Fastighetskostnader och fastighetskostnadsfor-
dndringar” nedan), dels marknadsspecifika som
utbud och efterfragan pé fastigheter samt direktav-
kastningskrav, kalkylrdntor och ranteniva i jamfor-
bara transaktioner pa de fastighetsmarknader dar
Koncernen ér verksam (se ”Rdnterisk” nedan).
Stora minskningar i fastighetsvérdet kan forsdmra
Koncernens kreditbetyg och méjligheter att erhalla
finansiering (se "Likviditets- och refinansierings-
risker” nedan) samt Koncernens utrymme att
investera i nya fastigheter och fastighetsutveckl-
ingsprojekt, som dr en del av Koncernens 16pande
verksambhet.

Risken bedéms vara medelhog att fastighetsspe-
cifika och/eller marknadsspecifika faktorer intriaffar
som paverkar vérdet pa Koncernens fastigheter
negativt. Bolaget bedomer att om risken skulle
intriffa sa skulle det fa en medelhdg visentlig
negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens
finansiella stdllning mot bakgrund av att
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Koncernens balansrékning till dvervidgande del
utgors av fastigheter och att flera negativa foljd-
konsekvenser kan uppsta vid en negativ
virdeutveckling.

Ranterisk
Koncernens belaningsgrad uppgick per den 30

september 2019 till 51,7 procent. Koncernens
rantebédrande skulder uppgick per den 30 september
2019 till 13 474,1 miljoner kronor med en
genomsnittlig rdnteniva om 1,9 procent och en
genomsnittlig rdntebindningstid om 1,3 &r.
Fastpartner har ingen fast angiven 16ptid inom
vilken den genomsnittliga rdntebindningstiden ska
ligga. Koncernens sammanlagda rantekostnader for
skulder uppgick under rakenskapsaret 2018 till
225,1 miljoner kronor och &r en av Koncernens
storsta kostnadsposter. Fastpartner har en mal-
sdttning om en rintetdckningsgrad om minst 2,0
och for rdkenskapsaret 2018 uppgick riantetick-
ningsgraden till 4,2.

Koncernens rantekostnader paverkas i huvudsak av
fordndring 1 marknadsrantan men dven av fordnd-
rade forutsittningar pa kreditmarknaden som i sin
tur paverkar kreditmarginalen som langivare kraver
1 ersdttning for att lana ut pengar. Rantor har
historiskt &ndrats pa grund av, och kommer sanno-
likt 1 framtiden att paverkas av, flertalet olika
faktorer. Sddana faktorer omfattar savil makro-
ekonomiska faktorer, som inflationsférvintningar,
hushallens finansiella kapacitet och sjalvfortroende
samt valutapolitik (se ”Makroekonomiska faktorer”
och ”Likviditets- och refinansieringsrisker” nedan)
som faktorer kopplade till Koncernens verksamhet
och bransch, exempelvis efterfragan pa kommer-
siella fastigheter. Eftersom en stor del av
Koncernens 1én 16per med rorlig rénta kan
rantefordndringar leda till 6kade rintekostnader for
Koncernen.

Risken bedoms som 1ag att hojningar av rdntenivan
kan intraffa som 6kar Koncernens riantekostnader
och negativt paverkar véirdet p4 Koncernens
fastigheter. Mot bakgrund av Koncernens
belaningsgrad och att rintekostnader &r en av
Koncernens storsta kostnadsposter, bedomer
Bolaget att om risken skulle intréffa skulle det fa en
medelhdg vdsentlig negativ paverkan i forsta hand
pa Koncernens resultat.

Likviditets- och refinansieringsrisker
Koncernen &r beroende av extern finansiering bl.a.

for dess likviditet, for att refinansiera dess skulder
nér de forfaller och for att finansiera fastighets-
forvarv samt projekt- och fastighetsutveckling. Per
den 30 september 2019 uppgick Fastpartners
pagéende projektinvesteringar till 841,1 miljoner
kronor. Aterstiende investeringsvolym for dessa
pagéende projekt uppgick till cirka 384 miljoner
kronor per den 30 september 2019. Om finansiering
inte kan erhéllas pa for Koncernen acceptabla
villkor finns det en hog risk att savél forvarv som
utvecklingsprojekt skjuts pa framtiden, vilket kan
negativt paverka véardetillvixten for Bolagets
fastigheter (se "Fastigheternas virdefordandring”
ovan).

Som en del av Koncernens strategi att soka
finansiering péa kapitalmarknaden péa goda villkor
har Bolaget sokt och erhallit kreditbetyget Ba2
(positiva utsikter) fran kreditvarderingsinstitutet
Moody’s Investors Service ("Moody’s”). Om
Moody’s sdanker Koncernens kreditbetyg eller om
andra kreditvarderingsinstitut ger Bolaget eller dess
utestdende skuldinstrument lagre kreditbetyg, kan
det innebéra att Koncernen erhéller finansiering pa
samre villkor, framforallt i form av hdgre rénta (se
”Rdnterisk” ovan).

Koncernens mdjlighet att erhalla finansiering
paverkas inte bara av Koncernens finansiella
stdllning utan kan dven péaverkas av makro-
ekonomiska faktorer. Exempelvis kan storningar pa
kapitalmarknaden och rdntemarknaden negativt
paverka Koncernens mojlighet att erhalla finans-
iering (se “Rdnterisk” ovan och ~Makro-
ekonomiska faktorer” nedan). Gentemot vissa
langivare har Fastpartner dven sdrskilda ataganden,
exempelvis uppratthdllande av réntetdckningsgrad
och belaningsgrad. For det fall dessa sérskilda
ataganden inte uppfylls av Fastpartner kan
kreditgivaren ha rétt att pakalla aterbetalning av
lamnade krediter i fortid eller att begéra dndrade
villkor. Bolagets laneavtal innehéller dven s.k.
change of control-klausuler, innebérande att
kreditgivaren kan pakalla aterbetalning av lanet i
fortid om Fastpartners verkstéllande direktér och
huvudégare Sven-Olof Johanssons direkta eller
indirekta kontroll 6ver Bolaget upphor. Laneavtalen
innehéller ocksé bestimmelser som innebér att om
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nagot ldneavtal sdgs upp har andra langivare ritt att
séga upp sina laneavtal, s.k. cross-default.
Koncernens rantebiarande bruttoskulder till banker
uppgick per den 30 september 2019 till 7 939,1
miljoner kronor motsvarande 30,4 procent av
fastighetsbestdndets marknadsvérde och resterande
rantebarande skuld motsvarande 21,2 procent av
fastighetsbestdndets marknadsvérde bestod per den
30 september 2019 av borsnoterade obligationslan
om 3 800,0 miljoner kronor samt foretagscertifikat
om 1 735,0 miljoner kronor.

Risken att Koncernen inte skulle kunna erhalla
finansiering eller inte kunna forldnga, utdka eller
refinansiera dess utestdende finansiering eller bara
kunna erhélla sddan finansiering pa oférméanliga
villkor bedoms vara lag. Mot bakgrund av Koncern-
ens beroende av extern finansiering kan det dar-
emot fi en medelhdg visentlig negativ paverkan pa
Koncernen om risken skulle intréffa. Den priméra
negativa effekten av riskens intraffande beror
dérvid pa vilken specifik omstdndighet som
intrdffar. Exempelvis paverkas primért Koncernens
resultat om finansiering inte kan erhallas pa for
Koncernen acceptabla villkor eftersom det 6kar
Koncernens finansiella kostnader.

Makroekonomiska faktorer
Fastpartners huvudsakliga verksambhet &r att dga

och forvalta fastigheter, vilket 4r en bransch som i
stor utstrackning paverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom allmén konjunkturutveckling,
regionalekonomisk utveckling, sysselséttnings-
utveckling, fordndringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvaxt och andra demografiska trender,
inflation, rantenivaer, tillgang till finansiering och
andra faktorer utanfér Koncernens kontroll.
Koncernens likviditet ar till stor del beroende av
intdkter fran dess hyresfastigheter och sjunkande
hyresintékter och 6kade uthyrningsvakanser kan
leda till sjunkande fastighetspriser pa marknaden
generellt (se ”Fastigheternas virdeforindring”
ovan).

Forvéantningar om inflationen har en paverkan pa
rantan och dirmed finansnettot. Kostnaden for
rantebédrande skulder dr en av Fastpartners storsta
kostnadsposter. Inflationen paverkar ocksé
Fastpartners operativa kostnader. Utdver detta
paverkar fordndringar i rdnta och inflation dven
avkastningskraven och ddrmed fastigheternas

marknadsvirde. Merparten av Fastpartners
hyresavtal &r helt eller delvis kopplade till
konsumentprisindex (KPI), det vill séga ar helt eller
delvis inflationsjusterade. Det foreligger dock en
risk att Fastpartners kostnader 6kar mer pa grund av
inflation och andra orsaker &n vad Fastpartner
kompenseras for genom sadan indexering. Det finns
dven en risk att Fastpartner inte alltid kommer att
kunna teckna hyresavtal som helt eller delvis
kompenserar for inflation.

Risken bedoms som lag att flera makroekonomiska
faktorer intrdffar som kan fa en hog visentlig
negativ paverkan pa Koncernen. Déremot bedoms
risken vara medelhdg att nagon makroekonomisk
faktor kan intrdffa. Den negativa effekten av sadana
risker beror pé vilken specifik makroekonomisk
faktor som aktualiseras och i vilken omfattning.
Exempelvis kan forhdjda marknadsréntor (se
”Rdnterisk” ovan) eller forsamrad tillgang till
finansiering (se "Likviditets- och refinansierings-
risker” ovan) primért fa en hogre vdsentlig negativ
effekt pd Koncernens resultat, medan fordndringar i
infrastruktur eller befolkningsstruktur kan fa en
lagre vésentlig negativ effekt primért pa
Koncernens verksamhet.

Finansiella &taganden
Koncernens finansiering sker fran bank-, kapital-

och privatmarknaden. Totalt har Koncernen per den
30 september 2019 14n fran sex banker, fem
utestdende obligationslan och ett foretags-
certifikatprogram. Koncernen har stéllt sdkerheter
och ldmnat garantier for vissa av lanen. Flera av
laneavtalen I6per med finansiella ataganden (s.k.
kovenanter), vilka bl.a. innefattar bestimmelser
kring belaningsgrad. Det finns en risk att
Koncernen inte kommer att kunna uppfylla sina
ataganden enligt laneavtalen eller omedvetet bryta
mot sddana kovenanter.

Risken bedoms som 14g att Koncernen skulle bryta
mot ndgot eller ndgra av dess ataganden i ldne-
avtalen. Om risken diremot intriffar kan det leda
till att 1anet eller lanen sdgs upp till omedelbar
betalning eller att sdkerheter, bestdende av bl.a.
pant 6ver Koncernens fastigheter, ianspraktas av
langivare, vilket kan fa en medelhog vésentlig
negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens
finansiella stéllning.
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Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk avser risken att en motpart

i en finansiell transaktion eller i dvrigt i ett finansi-
ellt forhallande, helt eller delvis, inte uppfyller sina
ataganden. Majoriteten av Fastpartners motparter
utgdrs av lokalhyresgister och Fastpartner ar
beroende av att Koncernens hyresgéster betalar
hyror i tid. Det finns en risk att hyresgister stéiller
in sina betalningar och inte fullgor sina forpliktelser
gentemot Fastpartner. Bolagets kommersiella
kredit- och motpartsrisk bestar utover hyresford-
ringar framst av finansiella innehav i form av
rantebarande reversfordringar samt aktier och
andelar.

Risken att hyresgéster och andra motparter inte
skulle fullgéra sina ataganden mot Fastpartner
beddms som lag. Om nagon, eller flera, av
Fastpartners motparter inte skulle fullgdra sina
atagande mot Fastpartner bedoms det fa en lag
vésentlig negativ paverkan pa i forsta hand
Koncernens resultat eftersom majoriteten av
Fastpartners motparter utgdrs av hyresgéster vars
primédra atagande gentemot Bolaget &r att betala
hyra. Riskens intraffande skulle dven kunna fa en
lag visentlig negativ paverkan pa Koncernens
finansiella stdllning och verksambhet eftersom
hyresgisterna skulle sdgas upp, vilket skulle leda
till 6kade vakanser och forsdmrade
fastighetsvarden.

Risker relaterade till branschen
och marknaden

Hyresintakter och hyresutveckling
Fastpartners huvudsakliga verksamhet ar att dga

och forvalta fastigheter. Koncernen &r beroende av
att dess fastigheter genererar hyresintikter, vilket
bl.a. paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och
hyresnivaer (se "Makroekonomiska faktorer” ovan).
Sjunkande hyresintdkter och 6kade uthyrnings-
vakanser kan leda till 1dgre fastighetspriser pa
marknaden generellt och for Fastpartner specifikt
(se "Fastigheternas vdrdefordndring” ovan).
Fastpartners hyresintékter uppgick per den

30 september 2019 till 1 232,2 miljoner kronor och
den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den
30 september 2019 till 90,7 procent.

Det finns en risk att uthyrningsgrad eller hyres-
nivéer sjunker eller att Fastpartners uthyrnings-
vakanser Okar, vilket kan paverka Fastpartners
hyresintdkter negativt. Bolaget bedomer att risken
dr lag att Fastpartners uthyrningsgrad eller hyres-
nivéer sjunker. Om risken intraffar bedomer
Bolaget att det skulle fa en ldg vésentlig negativ
paverkan pé i forsta hand Koncernens resultat.

Fastighetskostnader och
fastighetskostadsférandringar
Koncernens fastighetskostnader utgérs huvud-

sakligen av el, varme, vatten och underhall samt
fastighetsskatt och tomtréttsavgélder. Fastpartners
fastighetskostnader uppgick per den 30 september
2019 till 394,9 miljoner kronor. Stigande kostnader
for drift, tomtréttsavgilder eller hojd fastighetsskatt
medfor 6kade kostnader for Fastpartner i den man
eventuella kostnadshéjningar inte kan, helt eller
delvis, dverforas till Koncernens hyresgister genom
reglering i hyresavtalen.

Risken att Koncernens fastighetskostnader skulle
Oka utan att Fastpartner kan, helt eller delvis,
kompensera kostnadshdjningarna genom dverforing
till Koncernens hyresgéister bedoms som lag. Om
Fastpartners fastighetskostnader skulle 6ka utan att
Fastpartner kan, helt eller delvis, kompensera
kostnadshdjningarna bedomer Bolaget att det skulle
fa en 14g visentlig negativ paverkan i forsta hand pa
Koncernens resultat.

Projekiutveckling
Fastpartner arbetar kontinuerligt med att forddla

fastighetsbestdndet och under perioden 1 januari —
30 september 2019 har Fastpartner investerat 594,6
miljoner kronor i befintliga fastigheter och pé-
géende projektinvesteringar i fastigheter uppgick
per den 30 september 2019 till 841,1 miljoner
kronor. Aterstiende investeringsvolym for dessa
pagéende projekt uppgick till cirka 384 miljoner
kronor per den 30 september 2019. Fastpartner
arbetar dven kontinuerligt med att utveckla
Bolagets byggrittsportfolj genom savil forddling av
befintliga byggritter som tillskapande av nya
byggritter genom aktivt detaljplanearbete. Vardet
av Fastpartners outnyttjade byggratter bedoms av
Bolaget vara cirka 306 miljoner kronor per den 30
september 2019.

Fastpartners mojlighet att genomfora forddling av
befintliga fastigheter och utveckla nya byggrétter
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med ekonomisk lonsamhet &r bl.a. beroende av att
Fastpartner har tillgang till nédvandig kompetens
inom bl.a. bygg, projektering och arkitektur,
tillstdnds- och myndighetsfragor samt upphandling
av entreprenader samt att Fastpartner kan upp-
handla entreprenader for projektens genomforande
pa for Koncernen acceptabla villkor.

Vidare ar projektutvecklingen beroende av l6pande
tillforsel och finansiering av nya projekt pa for
Bolaget acceptabla villkor. Mgjligheten att genom-
fora projekt med ekonomisk 16nsamhet kan dess-
utom péverkas av om projekten inte i tillrdcklig
grad svarar mot marknadens efterfragan, om
efterfragan eller hyresnivéer generellt fordndras,
bristande planering, analys och kostnadskontroll,
forandringar i skatter och avgifter eller andra
faktorer som kan leda till 6kade eller of6rutsedda
kostnader hanforliga till projekten. Bolaget kan
komma att inte erhalla nédvandiga myndighets-
beslut eller tillstand for projektutveckling. Vidare
kan fordndringar i tillstdnd, planer, foreskrifter eller
lagstiftning leda till att projekt forsenas, fordyras,
avviker fran forvantansbilden eller inte alls kan
genomforas.

Bolaget bedomer att risken dr medelhog att
Koncernen inte kan genomfora fastighetsut-
vecklingsprojekt med ekonomisk 16nsamhet utan
forseningar eller hinder relaterade till myndighets-
beslut och tillstand eller bristande kompetens och
arbetskraft for att genomfora projekten. Om risken
skulle intrdffa bedomer Bolaget att det skulle fa en
lag visentlig negativ paverkan pa Koncernens
verksamhet eftersom den inte kan bedrivas som
planerat men dven pa Koncernens resultat eftersom
mojligheten till hyresintdkter pa de fastigheter som
ar under utveckling kan forsenas.

Fastighetsférvéary
Fastpartner utvérderar I6pande forvérvs- och

investeringsmojligheter i fastigheter eller bolag som
dger fastigheter. Under perioden 1 januari — 30
september 2019 har Fastpartner forvirvat tre fastig-
heter till ett bokfort virde om 1 989,9 miljoner
kronor. I samband med utvérdering av potentiella
forvarv genomfor Fastpartner en operationell,
teknisk, legal och miljo due diligence-granskning.
Omfattningen av due diligence-granskningen
varierar beroende pa behovet for det aktuella for-
vérvet.

Vid genomférande av en due diligence-process &r
Fastpartner till viss del beroende av att information
kring fastigheten eller det fastighetsdgande bolaget
tillhandahélls av séljaren och, i vissa fall, utred-
ningar och due diligence-rapporter fran tredje part.
Information som tillhandahalls frén tredjeparts-
kéllor kan vara begriansad och felaktig eller vilse-
ledande. Det dr foljaktligen inte sékert att den due
diligence Fastpartner genomfor av potentiella
forvérv belyser alla relevanta fakta, mojligheter
eller risker, inklusive bl.a. milj6forhallanden,
tekniska problem och befintliga hyresavtal med for
Koncernen ogynnsamma villkor. Det finns darfor
en risk att det framtida resultatet av ett forvérv inte
motsvarar Fastpartners forvéntningar vid forvérvs-
tillféllet eller att virdet av den forvarvade till-
gangen understiger det pris Fastpartner betalat.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att denna
risk ska intréffa ar 14g. Om risken skulle intréffa i
forhéllande till ett storre forvérv eller flera mindre
forvirv som gemensamt dr av vésentlig storlek for
Koncernen bedomer Bolaget att det skulle fa en lag
vasentlig negativ paverkan pa Koncernens
finansiella stéllning.

Forsakringsrisker
Fastpartners fastighetsportf6lj bestod per den 30

september 2019 av 202 fastigheter, varav merparten
dr beldgna i Stockholmsregionen, men dven till viss
del i andra regioner som Givle, Goteborg och
Norrkdping. Samtliga fastigheter i Fastpartners
fastighetsbestdnd &r fullvardesforsdkrade. Vissa
typer av risker kan dock vara svéra eller alltfor
kostsamma for Fastpartner att forsékra sig mot,
exempelvis terroristattacker, naturkatastrofer och
krig. En uppkommen skada kan dessutom visa sig
inte omfattas av Bolagets forsékring eller att skadan
overstiger forsakringsbeloppet. Andra faktorer kan
ocksé paverka mojligheten att fa full forsakrings-
ersattning om forsdkrade fastigheter skadas, som
exempelvis inflation, skatt, fordndringar i bygg-
regler och miljohénsyn.

Bolaget bedomer inte att nagon region dér Koncer-
nens fastigheter dr beldgna 16per en forhojd risk att
drabbas av skador som Koncernen antingen inte
kan forsékra sig mot, som Overstiger forsakrings-
beloppet eller som pa annat sitt riskerar att inte
omfattas av Koncernens forsiakring. Det finns dock
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en dvergripande risk att Koncernens forsékrings-
skydd utgor ett otillrackligt skydd mot skador pa
Koncernens fastigheter. Mot bakgrund av att
Koncernens fastighetsbestand uteslutande ar beldget
i Sverige bedomer Bolaget att sannolikheten som
lag att det uppstéar skador pa Bolagets fastigheter
som, helt eller delvis, inte ticks genom Koncernens
forsakringsskydd. Om risken skulle intréffa
beddmer Bolaget att det primart skulle fa en 1dg
visentlig negativ paverkan pa Koncernens
finansiella stdllning mot bakgrund av att
Koncernens balansrikning till dvervigande del
utgdrs av fastigheter.

Legala och regulatoriska risker

Renommé
Fastpartners formaga att erhélla extern finansiering

pa acceptabla villkor, att attrahera och behalla
hyresgister samt att erhélla relevanta tillstand och
beslut &r till viss del beroende av Fastpartners
renommé. Bolagets verksamhet dr ddrmed foremaél
for risker relaterade till renomméskador. Det finns
en risk att Bolagets riktlinjer avseende mutor och
korruption inte efterfoljs och att Bolaget inte pa ett
effektivt sitt uppticker och forebygger dvertra-
delser av tillimpliga lagar och regelverk.
Fastpartner kan foljaktligen bli foremal for sankt-
ioner och renomméskador. Sanktioner, negativ
publicitet, negativa rykten eller andra faktorer
skulle kunna foérsdmra Fastpartners renommé och
leda till minskad konkurrenskraft, uppta bolagsled-
ningens tid och resurser, forsvara Koncernens
mojlighet att erhalla extern finansiering pé accep-
tabla villkor, forlust av hyresgéster samt orsaka
andra kostnader, vilket skulle kunna péverka
Koncernen negativt.

Risken att Fastpartner ska drabbas av bestaende
renomméskador bedoms som 1dg. Om Fastpartners
renommé skulle forsdmras bedomer Bolaget att det
skulle f& en medelhdg vésentlig negativ paverkan i
forsta hand pa Koncernens verksamhet.

Exponering mot &ndrad lagstiftning
Koncernens verksamhet bestar huvudsakligen av att

aga och forvalta fastigheter, vilket innebér att
Koncernens verksamhet &r foremal for atskilliga
lagar och regler samt processer och beslut, bade pa
politisk- och tjdnstemannaniva. Som ett led i
Fastpartners verksamhet ingar dven kontinuerlig

utveckling av fastigheterna och tillskapande av nya
byggritter (se ”Projektutveckling” ovan). De
regelverk som paverkar Koncernens verksamhet
utgdrs ddrmed bl.a. av plan- och bygglagen, hilso-
och miljoregler, hyreslagstiftning, byggnormer,
sdkerhetsforeskrifter, regler kring tillatna bygg-
material, antikvarisk byggnadsklassning och olika
former av kulturmérkningar. Om sédana regelverk
skulle dndras kan det medfora 6kade kostnader for
Koncernen och begrinsa mojligheterna att utveckla
dess fastigheter pa onskvirt sétt. Dessutom péver-
kas Koncernens verksamhet av férédndrade redovis-
ningsprinciper. Exempelvis paverkade inférandet
av [FRS 16 Koncernens soliditet negativt med cirka
en procent eftersom Koncernen virderar nyttjande-
ratten och leasingskulden till nuvéardet av framtida
leasingbetalningar.

For att Koncernens fastigheter ska kunna utvecklas
kan vidare olika tillstdnd och beslut krivas avse-
ende bl.a. detaljplaner och olika former av fastig-
hetsbildningar, vilka godkénns och ldmnas av
kommuner och myndigheter, och som beslutas bade
pa politisk- och tjanstemannaniva. Det finns en risk
att Koncernen i framtiden inte beviljas de tillstand
eller erhaller de beslut som kravs for att anvinda
och utveckla dess fastigheter pa ett onskvart sétt.
Vidare kan beslut 6verklagas och ddrmed vésent-
ligen fordrojas. Dessutom kan beslutspraxis och
den politiska viljan eller inriktningen i framtiden
fordndras pé ett for Koncernen negativt sitt.

Risken att forandringar i lagar och regler intréffar
som medfor 6kade kostnader f6r Koncernen och
begrinsar mdjligheterna att anvianda och utveckla
dess fastigheter pa onskvért séitt bedoms vara
medelhog. Mot bakgrund av den bedomda expone-
ringen for Koncernen mot sadana forandringar i
lagar och regler, bedoms det fa en 1&g visentlig
negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens
resultat men dven pa Koncernens verksamhet
eftersom den inte kan bedrivas som planerat om
risken intréffar.

Miljsrisk

Fastpartner ar foremal for milj6-, hilso-, och sidker-
hetslagar och regler som relaterar till Bolagets
forvirv, dgande, besittning och forvaltning av
fastigheter. Exempelvis foljer det av miljobalken att
den part som bedrivit verksamhet vilken bidragit till
fororening ocksa dr ansvarig for sanering. Om
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ingen sadan part kan verkstilla eller betala for sane-
ringen ska ansvaret béras av den part som forvarvat
fastigheten efter 1998, forutsatt att den parten vid
tiden for forvéarvet var medveten om fororeningen
eller borde ha upptickt denna.

Fastpartner dr och kan dven bli foremal for ytterli-
gare reglering kring exempelvis arbetsmiljé och
arbetssdkerhet, hantering av féroreningar sdsom
asbest samt lagar som reglerar utslédpp av vaxthus-
gaser, bl.a. genom energi- och elforbrukning.
Bristande efterlevnad av sddana lagar och regler
kan resultera i att myndigheter utfardar verkstallig-
hetsatgérder, avgifter eller boter, och dven i vissa
fall restriktioner avseende Koncernens verksamhet,
vilka kan vara pétagliga. Fororeningar kan vidare
upptickas pa fastigheter och i byggnader, sirskilt
vid renoveringsprocesser, och kan vara mer omfat-
tande &n vad Bolaget rdknat med.

Fastpartner beddomer att sannolikheten for att
Koncernen drabbas av oférutsedda kostnader
relaterade till fororenade fastigheter som lag och i
det fall risken skulle intrdffa bedomer Fastpartner
att det skulle fa en 14g vésentlig negativ paverkan i
forsta hand p& Koncernens resultat.

Skatterisker
Skatt utgor en betydande kostnadspost for Koncer-

nen. Fordndringar i skatter, som bolags- och fastig-
hetsskatt, eller andra offentliga palagor kan paverka
forutsittningarna for Koncernens verksamhet
negativt, inklusive mdjligheten att genomfora
fastighetsutvecklingsprojekt. Det finns en risk att
skattesatser fordndras i framtiden eller att andra
andringar sker i de statliga och kommunala syste-
men som paverkar fastighetsdgandet. En fordndring
av skattelagstiftning eller praxis som exempelvis
innebér fordndrade mojligheter till skatteméssiga
avskrivningar eller till att utnyttja underskottsav-
drag kan fa en vésentlig negativ inverkan pa
Koncernens skattesituation.

Aven om Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet
med Koncernens tolkning av tillimpliga lagar och
regler pa skatteomradet kan det inte heller uteslutas
att Koncernens tolkning ar felaktig eller att sédana
regler dndras med eventuell retroaktiv verkan.

Den 1 januari 2019 trddde exempelvis nya skatte-
regler avseende bl.a. ranteavdragsbegrénsningar for
foretagssektorn i kraft i Sverige. Reglerna baseras

pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststillande av
regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar
pa den inre marknadens funktion och innebér en
generell begriansning av rinteavdrag i bolagssek-
torn. Enligt reglerna ska ett bolags negativa rénte-
netto, dvs. mellanskillnaden mellan bolagets skatte-
pliktiga ranteinkomster och avdragsgilla ranteut-
gifter, endast vara avdragsgillt upp till 30 procent
av bolagets skattemdssiga EBITDA (dvs. rorelse-
resultat fore rantor, skatt, nedskrivningar och
avskrivningar). Reglerna innebér att Koncernens
slutliga skattemdssiga avdrag hanforliga till rinta
kan minska pa grund av det minskade avdragsut-
rymme som reglerna medfor. I samband med att
reglerna triadde i kraft sénktes dven bolagsskatten
till 21,4 procent och bolagsskatten kommer sidnkas
ytterligare till 20,6 procent fran och med 2021.
Koncernen hade per den 30 september 2019 rinte-
barande skulder om 13 474,1 miljoner kronor med
en genomsnittlig ranteniva om 1,9 procent (se
”Rdiinterisk” ovan).

Risken att fordndringar sker i skattelagstiftning eller
1 praxis innebdrande en vdsentlig negativ effekt pa
Koncernens resultat bedoms vara 14g. Om risken
skulle intrdffa bedomer Fastpartner att det skulle fa
en lag visentlig negativ paverkan i forsta hand pa
Koncernens resultat.

Tvister
Fastpartner utvérderar och genomfor 16pande for-

varv 1 fastigheter eller bolag som dger fastigheter
(se "Fastighetsforvdry” ovan). Fastpartner arbetar
dven kontinuerligt med utveckling av Koncernens
fastigheter (se ”Projektutveckling” ovan). Koncer-
nens verksamhet innebdér att det finns en risk att
Koncernen fran tid till annan involveras i tvister
relaterade till fastighetstransaktioner och/eller
Koncernens dgande och utveckling av befintligt
fastighetsbestand. Exempelvis var Bolaget tidigare
involverat i en tvist med Stockholms stad avseende
uppsigning av ett tomtréttsavtal samt erséttning och
kostnader i samband ddrmed. S&dana tvister och
ansprak kan vara tidskrdavande, stora den dagliga
verksamheten i Koncernen och resultera i krav pa
betydande belopp samt medfora betydande ritte-
gangskostnader for Koncernen.

Sannolikheten for att risken intraffar bedoms vara
lag. Om risken skulle intrdffa bedomer Fastpartner
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att det skulle fa en 14g vésentlig negativ paverkan i
forsta hand p& Koncernens resultat.

Riskfaktorer som ar specifika och
véasentliga for Aktien och
Erbjudandet

Priset p& Aktierna kan vara volatilt och potentiella
investerare kan férlora hela eller delar av sin
investering

Priset i Erbjudandet kommer bl.a. att avgoras

genom ett anbudsforfarande (s& kallad book-
building) och baseras foljaktligen pa efterfragan
och de dvergripande marknadsvillkoren for
Aktierna (se avsnittet ”Villkor och anvisningar—
Erbjudandepris”). Det slutliga Erbjudandepriset
kommer att faststillas av Bolagets styrelse i samrad
med Global Coordinator. Detta pris kommer nod-
véandigtvis inte spegla det pris som investerare pa
marknaden ér villiga att kopa och sélja Aktierna for
efter Erbjudandet, exempelvis kan priset under
efterf6ljande handel efter notering av Aktierna
komma att avvika fran Erbjudandepriset.

Betydande fluktuationer avseende pris och volym
kan @ven uppsta till f6ljd av en forédndrad uppfatt-
ning pé aktiemarknaden avseende Koncernen,
Aktierna och deras direktavkastning och olika
omstindigheter och hindelser, sdésom dndringar i
tillimpliga lagar och andra regler som péverkar
Koncernens resultat, verksamhet och utveckling.
Exempelvis kan aktiemarknaden anse att potentiella
fastighets- och marknadsspecifika samt makroeko-
nomiska faktorer kan paverka Koncernens verk-
samhet, resultat och utveckling i sdédan negativ om-
fattning att betydande fluktuationer i aktiekursen
for Aktierna uppstér (se “Fastigheternas vdrdefor-
dndring” och ”Makroekonomiska faktorer” ovan).
Darutover kan Koncernens resultat och framtidsut-
sikter komma att vara lagre dn forvéntningarna fran
aktiemarknader, analytiker eller investerare.

Risken att betydande fluktuationer i aktiekursen for
Aktierna intraffar bedoms vara 14g. Om risken
intrdffar kan det resultera i att kursen for Aktierna
faller till en niva som understiger priset pa Aktierna
i Erbjudandet och att investerare gor en forlust vid
avyttring av Aktierna.

Fastpartner har en aktiedgare med betydande
inflytande
Fastpartner har per dagen for detta Prospekt stam-

aktier av serie A och preferensaktier utgivna. Innan
genomforandet av Erbjudandet innehar Fastpartners
verkstillande direktor och styrelseledamot Sven-
Olof Johansson genom bolaget Compactor
Fastigheter AB 69,97 procent av det totala antalet
aktier och cirka 71,90 procent av det totala antalet
roster i Bolaget. Aven efter genomforandet av
Erbjudandet kommer Sven-Olof Johansson ha
mojlighet att utova ett betydande inflytande dver
Bolaget och en visentlig kontroll 6ver frdgor som
Bolagets aktiedgare rostar om, inklusive bl.a. utdel-
ning pa Aktierna, godkénnande av resultat- och
balansrdkning, val och avsittande av styrelse-
ledamoter, kapitalokningar, minskningar av aktie-
kapitalet och dndringar av Bolagets bolagsordning.
Detta innebér att andra aktiedgares mdojlighet att
utova inflytande i Bolaget genom deras rostrétt kan
vara begransad. Bolaget bedomer att risken att
huvudidgaren kommer att utdva sin rostrétt pa ett
sdtt som inte dr forenligt med vad som ar bést for
minoritetsaktieigarna ar 1ag.

Bolagets férmaga att lémna utdelning &r
beroende av flera faktorer
Bolaget far endast lamna utdelning om det finns

utdelningsbara medel. Storleken pa en eventuell
framtida utdelning som Bolaget kan komma att
betala dr beroende av flera olika faktorer, bl.a. dess
framtida resultat, finansiella stdllning, kassaflode
och kapitalkostnader och maste framstd som
forsvarlig med hénsyn till de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av eget kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt. Dérutover har
Bolagets preferensaktier enligt Bolagets bolags-
ordning fortur till utdelning fore eventuell utdelning
till dgare av stamaktier. I det fall utdelning beslutas
och efter att utdelning betalats till preferens-
aktiedgare, har Aktierna sammanlagt arligen ratt till
fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A, dock hogst 5 kronor per
Aktie och ér. Det finns en risk att Fastpartners
verksamhet inte utvecklas pé ett sitt som mojliggor
framtida utdelningar till Bolagets aktiedgare. Det
finns dven en risk att Fastpartners bolagsstimma
inte beslutar om utdelning. Dessa risker kan fa en
hog vésentlig negativ paverkan pa investerares
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direktavkastning. Riskerna kan dven paverka
Fastpartners mojlighet att attrahera investerare vars
investeringsbeslut i forhallande till Aktierna &r
sérskilt beroende av mojligheten att erhalla
regelbunden utdelning.

Utdelningsbegrénsningar kan paverka kursen fér
Aktierna negativt
Om Fastpartner beslutar om utdelning pa stamakti-

erna har Aktierna sammanlagt arligen rtt till fem
(5) génger den sammanlagda utdelningen pa stam-
aktierna av serie A, dock hogst 5 kronor per Aktie
och ar. Utdelningsbegransning kan medfora att
Aktierna uppfattas som en rantebarande produkt.
Det finns ingen 6verenskommen eller underforstadd
avkastning pa Aktierna och dven om Bolaget gor
utbetalningar upp till utdelningsbegrinsningen,
vilket Bolaget inte har nagon rattslig skyldighet att
gora, kan utdelningsbegransningen uppfattas som
en nominell rdnta. En innehavare av ett instrument
med bunden rénta ir exponerad mot risken att priset
pa ett sddant instrument sjunker som en f6ljd av
forandringar i marknadsrantan. Till skillnad fran
utdelningsbegransningen som &r fast, fordndras den
nuvarande rantan pé kapitalmarknaden (marknads-
rantan) frekvent. Eftersom marknadsréntan forédnd-
ras justeras priset pa ett instrument med bunden
rinta i motsatt riktning. Om marknadsréntan okar
kommer priset pa ett instrument med bunden rinta
typiskt sett att sjunka tills avkastningen &r pa nivaer
som motsvarar marknadsrantan och om marknads-
rantan istéllet sjunker kommer priset pa instrument
med bunden rénta typiskt sett att oka tills avkast-
ningen 4r pa nivaer som motsvarar marknadsréntan.
Aven om Aktierna inte har nigon bunden rinta
finns det en risk att fordndringar i marknadsréntan
uppstér som kan fi en visentlig negativ effekt pa
Aktiernas marknadspris och resultera i forluster for
aktiedgare om de siljer sina Aktier.

Utdelningsbegrénsning i lanevillkor
Villkoren for vissa av Bolagets obligationslan inne-

héller vinstutdelningsbegransningar satillvida att
Bolaget inte fir 1dmna ndgon utdelning om inte
vissa finansiella villkor (kovenanter) ar uppfyllda
(se ”Finansiella ataganden” ovan). Om séddana
finansiella villkor inte &r uppfyllda forutsitter en
aktieutdelning att Bolaget erhaller godkdnnande
fran langivaren eller, i forekommande fall, obligat-
ionsinnehavarnas agent. Det finns foljaktligen en

risk att Bolaget inte erhaller sddana godkdnnanden,
vilket skulle innebéra att ingen utdelning kan
lamnas for Aktierna dven om det finns utdelnings-
bara medel och Fastpartner beslutat om sédan
utdelning (se "Bolagets formdga att limna
utdelning dr beroende av flera faktorer” ovan). Om
ingen utdelning kan ldmnas skulle det fa en hog
vasentlig negativ inverkan pa investerares
direktavkastning. Bolaget bedomer risken som lag
att aktieutdelning inte kan ske pa grund av att de
finansiella villkoren inte &r uppfyllda och att
Bolaget inte erhaller erforderligt godkédnnande fran
langivaren, obligationsinnehavarna eller agenten.

Framtida emissioner kan p&verka Akfiernas vérde
negativt och leda fill utspadning
Fastpartner kan i framtiden soka finansiering pa

kapitalmarknaden genom emission av ytterligare
aktier eller andra viardepapper. En sddan emission
av aktier kan paverka priset pa Aktierna negativt
och leda till en utspadning av ekonomiska rattig-
heter och rostritt om emissionen genomfors utan
foretradesritt for befintliga aktiedgare. Exempelvis
kommer Erbjudandet, under forutsittning att Erbju-
dandet fulltecknas och Utokningsoptionen nyttjas
till fullo, innebéra en utspadning om cirka 4,35
procent av aktierna och cirka 0,47 procent av
rosterna i Bolaget for befintliga aktiedgare som inte
véljer att delta i Erbjudandet. Bolaget kan vid
eventuella framtida emissioner vélja att anvdnda en
transaktionsstruktur som medfor en utspadning som
vasentligt 6verstiger utspadningseffekten i
Erbjudandet, vilket kan fa en negativ effekt pa
Aktiernas pris och/eller innebéra en visentlig
utspadning av investerarnas aktieinnehav.
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Inbjudan till férvarv av stamaktier av serie D

Fastpartners styrelse avser att besluta om att genomfora en nyemission av Aktierna med stdd av bemyndigande
fran extra bolagsstimma i Fastpartner och att anséka om upptagande till handel av Aktierna pa Nasdaq
Stockholm. Ansdkan forvintas godkénnas under forutsittning att spridningskravet uppfylls.

Erbjudandet omfattar upp till 7 000 000 Aktier och riktas till allménheten i Sverige och institutionella investerare
i Sverige och utomlands. Det slutgiltiga priset i Erbjudandet ("Erbjudandepriset™) forvéntas faststéllas inom
prisintervallet 84—-88 kronor per Aktie ("Prisintervallet”) av Bolagets styrelse i samrad med Swedbank.
Erbjudandepriset forvéntas offentliggéras genom ett pressmeddelande omkring den 13 december 2019. Under
forutséttning att Erbjudandet fulltecknas och beroende pa slutpriset i Erbjudandet, som faststélls genom ett
anbudsforfarande, tillfors Fastpartner hogst 616 miljoner kronor och ldgst 588 miljoner kronor fore
emissionskostnader’.

Bolaget forbehaller sig rétten att utdka Erbjudandet med upp till ytterligare 1 500 000 Aktier beroende pa
efterfrdgan i Erbjudandet ("Utokningsoptionen”). Forutsatt att Utokningsoptionen utnyttjas till fullo och att
Erbjudandet fulltecknas tillfors Fastpartner totalt hogst cirka 748 miljoner kronor och lagst cirka 714 miljoner
kronor fore emissionskostnader.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och att Utdkningsoptionen utnyttjas till fullo kommer antalet aktier i
Bolaget att 6ka med 8 500 000 Aktier till 195 426 133 aktier och aktiekapitalet att 6ka fran cirka 623 087 110
kronor till cirka 651 420 443 kronor, vilket motsvarar en utspiddning om cirka 4,35 procent av aktiekapitalet och
cirka 0,47 procent av rosterna.

Hérmed inbjuds investerare att forvarva Aktierna i enlighet med villkoren i Prospektet.

Stockholm den 2 december 2019

Fastpartner AB (publ)
Styrelsen

! Fastpartner uppskattar att emissionskostnaderna med anledning av Erbjudandet kommer att uppga till hdgst cirka 16 miljoner kronor och
lagst cirka 14 miljoner kronor. Efter avdrag av emissionskostnader kommer Bolaget att tillf6ras ett belopp om hogst cirka 600 miljoner
kronor och ldgst cirka 574 miljoner kronor eller hogst cirka 732 miljoner kronor och ldgst cirka 700 miljoner kronor om Utokningsoptionen
utnyttjas till fullo.

Inbjudan till férvérv av stamaktier av serie D i Fastpartner AB (publ) 20



Bakgrund och motiv

Fastpartner 4r ett svenskt fastighetsbolag som éger, forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter primart i
Stockholm, Mélardalen, Gévle, Norrkoping, Goteborg och Malmé. Verksamheten har sitt ursprung i ett bolag
som bildades 1987 med dgare som ICA, Skandia och Skanska m.fl., d& under namnet Fastighetspartner NF AB.
Ar 1996 gick bolaget samman med det tidigare noterade Fastighetsaktiebolaget Landeriet och r 2000 bytte
foretaget namn till Fastpartner AB. Per den 30 september 2019 stod Storstockholmsomradet for cirka 85 procent
av hyresintdkterna och 15 procent kom fran 6vriga landet med Gévle som storsta forvaltningsenhet.

Fastpartner utvecklar sina fastigheter i nara dialog med sina hyresgéster for att skapa effektiva verksam-
hetslokaler och en langsiktig och hallbar utveckling av stadsrummet. I Bolagets fastigheter finns nagra av
Sveriges ledande och storsta industribolag kombinerat med unga entreprenérer med nystartade bolag. Fastpartner
hushaller &ven ménga typer av samhillsservice i sina lokaler som dldreboenden, skolor, statliga och kommunala
forvaltningar och vardinrittningar.

Under de tva decennier som passerat efter namnbytet har Bolaget pa ett vdl avvégt vis expanderat. Idag dger
Fastpartner fastigheter till ett virde dverstigande 26 miljarder kronor, foretradandevis i landets storsta och mest
expansiva titorter. Bolagets mal fragment 4r att fortsétta arbetet med att expandera och forbéttra rorelsen pa ett
kontrollerat och vl avvégt vis.

Fastpartners styrelse avser att besluta om en nyemission av Aktierna for att stdrka Bolagets kapitalstruktur som
ett led i Bolagets arbete med att hoja sitt kreditbetyg till investment grade samt for fortsatt tillvaxt bl.a. genom
forvarv och investeringar i befintligt bestdnd. Under forutséttning att Erbjudandet fulltecknas och beroende pa
slutpriset i Erbjudandet, som faststills genom ett anbudsforfarande, uppgar nyemissionen till totalt hogst 616
miljoner kronor och lagst 588 miljoner kronor eller totalt hdgst 748 miljoner kronor och ldgst 714 miljoner
kronor om Utdkningsoptionen utnyttjas till fullo. Nettobeloppet som Bolaget erhaller fran Erbjudandet uppgér
till hogst cirka 600 miljoner kronor och lagst cirka 574 miljoner kronor eller totalt hogst cirka 732 miljoner
kronor och 14gst cirka 700 miljoner kronor om Utdkningsoptionen utnyttjas till fullo. Nettobeloppet avses
anvéndas for fortsatt tillvixt genom forvarv samt projekt- och fastighetsutveckling i/av befintligt bestand.

I 6vrigt hdnvisas till innehallet i foreliggande Prospekt, vilket har upprittats av styrelsen for Fastpartner med
anledning av Erbjudandet i samband med upptagandet till handel av Aktierna pa Nasdaq Stockholm.

Bolagets styrelse ansvarar for Prospektet och enligt styrelsens kinnedom overensstammer den information som
ges i Prospektet med sakforhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdaverka dess innebérd har
uteldmnats.

Stockholm den 2 december 2019

Fastpartner AB (publ)
Styrelsen
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Aktierna och Erbjudandet i korthet

Fastpartner har tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie D och preferensaktier. Inga stamaktier av
serie D har emitterats fore Erbjudandet.

Enligt Fastpartners bolagsordning har alla stamaktier ratt till utdelning utan foretrddesrétt sinsemellan. Om
utdelning pé stamaktier beslutas har Aktierna rétt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pé stamaktier
av serie A, dock hogst fem (5) kronor per aktie och &r. Om utdelning per Aktie understiger fem (5) kronor ska
utdelningsbegrinsningen om fem (5) kronor hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit fem (5)
kronor per ar kan delas ut vid senare tillfdlle om tillrdcklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter
utdelningsbegrinsningen ska aterga till fem (5) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende Aktierna ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimningsdagar for
utbetalning av utdelning ska vara den sista bankdagen i april, juli, oktober och januari.

Villkor i sammandrag fér Aktierna och Erbjudandet

Prisintervall: Priset per Aktie i Erbjudandet kommer att faststéllas inom prisintervallet 84—88
kronor per Aktie.
Utdelning: Fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pé stamaktier av serie A, dock hogst

fem (5) kronor per aktie och ar, med kvartalsvis utbetalning om 1,25 kronor per Aktie.
De nyemitterade Aktierna enligt Erbjudandet erhéller vinstutdelning fran och med den
6 maj 2020.

Rostritt: Varje Aktie berittigar till en tiondels rost (1/10).

Utebliven tilldelning: =~ Om utdelning per Aktie understiger fem (5) kronor ska utdelningsbegransningen om
fem (5) kronor hgjas sé att det belopp med vilket utdelningen understigit fem (5)
kronor per ér kan delas ut vid tillfélle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas
varefter utdelningsbegransningen ska aterga till fem (5) kronor.

Likvidation: Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika rétt till utdelning ur Bolagets
behéllna tillgangar. Aktierna ska dock endast ha ritt till det volymvégda
genomsnittliga belopp som har betalats for varje Aktie vid teckning.

Notering: Aktierna forvéntas tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm omkring den 13 december
2019.
Ovrigt: Villkoren for Aktierna regleras i Fastpartners bolagsordning.

Avstamningsdagar f6r utbetalning av utdelning 2020,/2021
Avstdmningsdagar 2020/2021 for utbetalning av utdelning till 4gare av Aktierna ar f6ljande:

30 april 30 oktober 29 januari
2020 2020 2021

Hogst 1,25 kronor Hogst 1,25 kronor Hogst 1,25 kronor Hogst 1,25 kronor

For att vinstutdelning skall erhallas fran och med den 6 maj 2020 med avstdmningsdagar per den 30 april, 31 juli
och 30 oktober 2020 samt 29 januari 2021 forutsétts beslut om vinstutdelning hdrom av arsstimman 2020.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar upp till 7 000 000 Aktier och
ar uppdelat i tva delar:

e Erbjudandet till allménheten i Sverige?.
e Erbjudandet till institutionella investerare i
Sverige och i utlandet®.

Utfallet av Erbjudandet forvéntas offentliggoras
genom pressmeddelande omkring den 13 december
2019.

Utdkningsoption
Bolaget har forbehallit sig rétten att utdka

Erbjudandet med upp till ytterligare 1 500 000
Aktier beroende pa efterfragan i Erbjudandet.

Fordelning av Aktierna

Fordelning av Aktierna till respektive del av
Erbjudandet kommer att ske med beaktande av
efterfragan. Fordelningen kommer att beslutas av
styrelsen for Fastpartner i samrdd med Swedbank.

Anbudsforfarande

For att uppnd en marknadsméssig prisséttning av
Aktierna i Erbjudandet, kommer institutionella
investerare ges mojlighet att delta i ett anbuds-
forfarande (sé kallad bookbuilding) genom att
lamna in intresseanmélningar.

Anbudsforfarandet inleds den 3 december 2019 och
pagar till och med den 12 december 2019. Priset per
Aktie 1 Erbjudandet kommer att faststéllas baserat
pa en orderbok som sammanstélls i anbuds-
forfarandet. Anbudsforfarandet for institutionella
investerare kan komma att avbrytas tidigare &n det
datum som anges i Prospektet. Meddelande om
sddant avbrytande kommer att [imnas genom
pressmeddelande.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset forvéntas faststdllas inom
intervallet 84—88 kronor per Aktie. Prisintervallet
har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad med
Swedbank, baserat pa det forvantade investerings-
intresset fran institutionella investerare.
Erbjudandepriset till allménheten kommer inte att
overstiga 88 kronor per Aktie. Courtage utgar inte.
Det slutgiltiga Erbjudandepriset kommer att
faststéllas av Bolagets styrelse i samrdd med
Swedbank och forvéntas offentliggdras genom ett
pressmeddelande omkring den 13 december 2019.

Anmalan

Erbjudande fill allménheten i Sverige
Anmadlan om forvirv av Aktierna inom ramen for

Erbjudandet till allmédnheten ska ske under perioden
3 december 2019 till och med den 11 december
2019. Anmilan frén allmédnheten om forvérv av
Aktierna ska avse ldgst 130 Aktier och hogst

12 490 Aktier?, i jimna poster om 10 Aktier.
Styrelsen forbehéller sig ritten att forlinga
anméilningsperioden. Sddan eventuell forlangning
kommer att offentliggdras fore anméalnings-
periodens utgéng.

Anmélan fran allménheten i1 Sverige ska goras till
Swedbank enligt instruktioner nedan. Observera att
anmdlan dr bindande. Endast en anmélan per person
far goras och endast den anméilan som sist kommit
Swedbank tillhanda beaktas. Anmélningar
aggregeras darmed inte.

Den som anméler sig for forvarv ("Forvérvaren”)
av Aktier maste ha en virdepappersdepa eller ett
investeringssparkonto (Vérdepappersforvaret”)
och likvidkonto hos Swedbank eller sparbank.
Likvidkontot som anges for betalning maste
disponeras av den som anmadler sig for forvérv av
Aktier. Om du inte har ett virdepapperforvar eller
likvidkonto i Swedbank eller sparbank kan du

2 Till allménheten riknas fysiska- och juridiska personer som anmiler sig for forvirv av ligst 130 Aktier och hogst 12 490 Aktier.

3 Till institutionella investerare riiknas fysiska- och juridiska personer som anmiler sig for forvirv av fler &n 12 490 Aktier.

4 Den som anmiler sig for forvirv av fler &n 12 490 Aktier ska kontakta Swedbank i enlighet med vad som anges under avsnittet ”Villkor och

anvisningar—Anmdlan—Erbjudandet till institutionella investerare”.
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Oppna ett sddant via
www.swedbank.se/privat/kunderbjudanden/
(informationen pa webbplatsen ingér inte i
Prospektet, med undantag for den information som
inforlivas genom hénvisning enligt avsnittet
”Legala frdagor och kompletterande information—
Handlingar som inforlivats genom hénvisning”)
med hjilp av ditt Bank-ID.

Som kund i Swedbank eller sparbank kan anmélan
ske via internetbanken, mobilbanken, kundcenter
privat/foretag, radgivare, personlig méklare
alternativt besok hos valfritt Swedbank- eller
sparbankskontor.

Anmélan kan ocksa goras via den sirskilt
upprittade anmélningssedeln och ldmnas till ndgot
av Swedbanks eller sparbankers kontor i Sverige
for registrering, alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner C66
105 34 Stockholm

Anmélningssedeln finns tillgdnglig pa Fastpartners
hemsida www.fastpartner.se samt Swedbanks
hemsida for prospekt www.swedbank.se/prospekt
(informationen p& webbplatserna ingér inte i
Prospektet, med undantag for den information som
inforlivas genom hanvisning enligt avsnittet
”Legala fragor och kompletterande information—
Handlingar som inforlivats genom hdnvisning”).

For sent inkommen anmélan liksom ofullstindig
eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att
lamnas utan avseende. Inga dndringar eller tilldgg
far goras i fortryckt text.

Anmaélan maste ha inkommit till Swedbank senast
klockan 17:00 den 11 december 2019. Observera att
vissa bankkontor stdnger fore klockan 17:00.

Erbjudandet till insfitutionella investerare i Sverige
och utlandet
Anmalan om forvirv av Aktier inom ramen for

Erbjudandet till institutionella investerare ska ske
under perioden 3 december till och med den

12 december 2019. Anmélan fran institutionella
investerare i Sverige och utlandet ska ske till
Swedbank (i enlighet med sérskilda instruktioner).

Anmailan méaste vara Swedbank tillhanda senast
klockan 17:00 den 12 december 2019. Styrelsen
forbehaller sig ritten att forkorta eller forlinga

anmélningsperioden. Sddan forkortning eller
forlangning kommer att offentliggoras fore
anmaélningsperiodens utgang.

Prospekt och anmélningssedel
Prospekt och anméilningssedel kan erhéllas fran

Fastpartner och Swedbank. Prospekt och
anméilningssedel finns dven tillgéngliga pa
Fastpartner hemsida www.fastpartner.se och
Swedbanks hemsida for prospekt
www.swedbank.se/prospekt. Prospektet finns dven
tillgéngligt pa Finansinspektionens hemsida
www.fi.se (informationen pa webbplatserna ingar
inte i Prospektet, med undantag for den information
som inforlivas genom hénvisning enligt avsnittet
”Legala frdagor och kompletterande information—
Handlingar som inférlivats genom hinvisning”).

Viktig information om NID och LEl

Krav pé NID-nummer fér fysiska personer
Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-

nummer) dr en global identifieringskod for
privatpersoner. Enligt Europaparlamentets och
radets direktiv (EU) 2014/65 ("MiFID II”) har alla
fysiska personer fran och med den 3 januari 2018
ett NID-nummer och detta nummer behdver anges
for att kunna gora en virdepapperstransaktion. Om
saddant nummer inte anges kan Swedbank vara
forhindrad att utfora transaktionen at den fysiska
personen i friga. Om du enbart har svenskt med-
borgarskap bestér ditt NID-nummer av be-
teckningen ”SE” f6ljt av ditt personnummer. Har du
flera eller nagot annat &n svenskt medborgarskap
kan ditt NID-nummer vara ndgon annan typ av
nummer. Foér mer information om hur NID-nummer
erhélls, kontakta ditt bankkontor. Ténk pa att ta
reda pa ditt NID-nummer i god tid da numret
behdver anges pa anmélningssedeln.

Krav pé [El-kod for juridiska personer
Legal Entity Identifier (LEI) 4r en global

identifieringskod for juridiska personer. Enligt
MiFID II behover juridiska personer fran och med
den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att kunna géra
en virdepapperstransaktion. Om sadan kod inte
finns fr Swedbank inte utfora transaktionen at den
juridiska personen i fraga. Forvirvare som behover
skaffa en LEI-kod for att kunna forvéirva Aktier i
Bolaget kan vénda sig till ndgon av de leverantdrer
som finns pa marknaden. Ténk pa att ans6ka om
registrering av en LEI-kod i god tid da koden
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behover anges pd anmélningssedeln. Via denna
lank hittar du godkénda institutioner for det globala
LEI-systemet: www.gleif.org/en/aboutlei/how-to-
get-an-lei-find-lei-issuing-organizations
(informationen pa webbplatsen ingér inte i
Prospektet, med undantag for den information som
inforlivas genom hénvisning enligt avsnittet
”Legala frdgor och kompletterande information—
Handlingar som inforlivats genom hdnvisning”).
Mer information om LEI-kraven finns bl.a. pa
Swedbanks hemsida www.swedbank.se/privat/
spara-och-placera/mifid/lei och Finansinspek-
tionens hemsida www.fi.se (informationen pa
webbplatserna ingér inte i Prospektet, med
undantag for den information som inférlivas genom
hénvisning enligt avsnittet ”Legala frdgor och
kompletterande information—Handlingar som
inforlivats genom hdnvisning”).

Tilldelning

Beslut om tilldelning av Aktierna fattas av styrelsen
for Fastpartner efter samrad med Swedbank, varvid
malet kommer att vara att uppné en stark in-
stitutionell dgarbas och en bred spridning av
Aktierna bland allménheten, for att mojliggora en
regelbunden och likvid handel med Aktierna pa
Nasdaq Stockholm.

Erbjudandet till allménheten i Sverige
Tilldelningen &r inte beroende av nir under

anmaélningsperioden anmaélan inges. I hdndelse av
overteckning kan tilldelning komma att ske med ett
lagre antal Aktier &n anmaélan avser, varvid
tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmaissigt urval eller helt utebli.
Tilldelning till dem som erhaller Aktier kommer i
forsta hand ske sa att ett visst antal Aktier tilldelas
per anmélan. Detta antal kan vara lagre 4n det
lagsta antal som en anmaélan enligt villkoren maste
uppga till. Eventuell tilldelning hérutdver sker med
viss, for alla lika, procentuell andel av det
Overskjutande antal Aktier som anmailan avser och
kommer endast att ske i jamna poster om 10 Aktier.
Tilldelning kan ske till anstillda i Swedbank, dock
utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sddant
fall i enlighet med Svenska Fondhandlare-
foreningens regler och Finansinspektionens
foreskrifter.

Erbjudandet ill institutionella investerare
Vid beslut om tilldelning av Aktier inom ramen for

Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige
och internationellt kommer som ovan ndmnts att
efterstriavas att Fastpartner far en stark institutionell
dgarbas. Fordelning bland de institutioner som
lamnat intresseanmaélan sker helt diskretionért.

Besked om tilldelning och
betalning

Erbjudandet till allménheten i Sverige
Tilldelning berdknas ske omkring den 13 december

2019. Snarast dérefter kommer avrikningsnota att
sdndas ut till dem som erhallit tilldelning i
Erbjudandet. Besked om tilldelning kommer dven
att visas 1 Vardepapperstjdnsten under orderstatus,
vilket berdknas ske omkring klockan 09:00 den 13
december 2019. Den som inte tilldelats Aktier i
Erbjudandet far inget meddelande.

Likvida medel i kronor for betalning av tilldelade
Aktier ska finnas disponibelt pa likvidkontot hos
Swedbank eller sparbank senast pa likviddagen den
17 december 2019 klockan 01:00. Likvid kan
komma att reserveras och debiteras tidigare fran
likvidkontot om tillrdckligt med oreserverade medel
finns tillgadngligt, dock inte tidigare dn den 13
december 2019. I det fall Forvérvaren dnskar kunna
handla med sina Aktier forsta handelsdagen ska
likvida medel i kronor for betalning av tilldelade
Aktier finnas disponibelt pa likvidkontot hos
Swedbank eller sparbank senast pa tilldelnings-
dagen den 13 december 2019 klockan 01:00. En
reservering av likvid i kronor pa Forvérvarens
likvidkonto kommer att goras och Forvarvarens
tilldelade Aktier blir tillgidngliga for handel. P&
likviddagen kommer den reserverade likviden i
kronor att debiteras kontot.

Erbjudandet ill institutionella investerare
Institutionella investerare berdknas omkring den 13

december 2019 i sérskild ordning erhalla besked
om tilldelning, varefter avrakningsnotor utsénds.
Full betalning for tilldelade Aktier ska erldggas
kontant senast den 17 december 2019, enligt
anvisningar pd utsiand avrakningsnota.

Bristande och felaktig betalning
Observera att om full betalning inte gors i rétt tid,

kan tilldelade Aktier komma att tilldelas annan eller
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sdljas. Skulle forsédljningspriset vid sdédan
Overlatelse understiga Erbjudandepriset kan den
som erhdll tilldelning av Aktier fa svara for
mellanskillnaden. Vid felaktigt inbetalt belopp
kommer det 6verskjutande beloppet att aterbetalas.
Ingen ranta kommer att utbetalas for overskjutande
belopp.

Registrering och redovisning av tilldelade och
betalda Aktier

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda
Aktier berdknas for sdvil allmdnheten som for
institutionella investerare ske omkring den 17
december 2019, varefter Euroclear sdnder ut en VP-
avi som utvisar det antal Aktier som har registrerats
pa mottagarens VP-konto eller servicekonto.
Avisering till aktiedgare vars innehav ar
forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive
forvaltares rutiner.

Offentliggérande av utfallet av
Erbjudandet

Det slutgiltiga utfallet av Erbjudandet kommer
offentliggoras genom ett pressmeddelande som
kommer att finnas tillgéngligt pa Fastpartners
webbplats www.fastpartner.se (informationen pa
webbplatsen ingér inte i Prospektet, med undantag
for den information som inforlivas genom
hanvisning enligt avsnittet ”Legala frdagor och
kompletterande information— Handlingar som
inforlivats genom hdnvisning”) pa eller omkring
den 13 december 2019.

Ansékan om notering pé Nasdaq
Stockholm

Bolagets styrelse avser att ansdka om upptagande
till handel av Aktierna pa Nasdaq Stockholm.
Ansokan forvintas godkénnas under forutséttning
att spridningskravet uppfylls och forsta handels-
dagen berédknas bli den 13 december 2019. Efter det
att betalning for tilldelade Aktier inom ramen for
Erbjudandet hanterats av Swedbank, kommer
betalda Aktier att 6verforas till av Forvérvaren
anvisat Virdepappersforvar. Den tid som erfordras
for overforing av betalda Aktier till sdidan
Forvérvare kan medfora att denne inte kommer att
ha sadana Aktier tillgéngliga pa anvisat
Virdepappersforvar forrdn omkring den 17

december 2019. Det forhallandet att Aktier inte
finns tillgidngliga forrdn omkring den 17 december
2019 kan innebéra att Forvarvaren inte har
mojlighet att silja dessa Aktier pa den forsta
handelsdagen, utan forst ndr Aktierna finns
tillgdngliga pé anvisat Vardepappersforvar.

Handel i Aktier

Handeln kommer att inledas fore villkoren for
Erbjudandets fullféljande uppfyllts, se vidare under
avsnittet " Villkor for Erbjudandets fullfoljande”.
Handeln kommer att vara villkorad av att villkoren
uppfylls och Erbjudandet kan ddirmed komma att
inte fullféljas forrdn detta har skett. Om
Erbjudandet inte fullfoljs, ska eventuella
levererande Aktier aterlimnas och eventuella
betalningar atergé.

Registrering av nyemissionen hos
Bolagsverket

Styrelsen i Fastpartner avser att, med stod av
bemyndigande lamnat vid extra bolagsstimma i
Bolaget den 25 november 2019, besluta om
nyemission av det antal Aktier som har anmalts till
forvérv 1 samband med Erbjudandet enligt
Prospektet. Nyemissionen berédknas registreras hos
Bolagsverket omkring den 16 december 2019.
Aktierna kommer av emissionstekniska skal att
tecknas av Swedbank. De Aktier som omfattas av
Erbjudandet kommer dérvid att emitteras till en
kurs om cirka 3,33 kronor per Aktie (aktiens kvot-
virde) varefter Swedbank kommer att 1dmna ett
ovillkorat aktiedgartillskott motsvarande resten av
erbjudandepriset (med avdrag for vissa transak-
tionskostnader). Forvérvsberittigade som forvarvar
Aktier har dirmed accepterat att erlagt erbjudande-
pris tillfors Bolaget i dessa tva delar. Villkoren
stills for att sékerstélla att Aktier kan levereras till
forvérvsberittigade i enlighet med tidplanen for
Erbjudandet.

Utspddningseffekt efter
Erbjudandet

Om Erbjudandet fulltecknas kommer aktiekapitalet
O0ka med cirka 23 333 333 kronor, antalet aktier 6ka
med 7 000 000 aktier och antalet roster 6ka med

700 000,0 roster. Aktiekapitalet kommer saledes att
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uppga till cirka 646 420 443 kronor fordelat pa
totalt 193 926 133 aktier och 182 502 885,7 roster,
varav 5 692 497 dr preferensaktier (motsvarande
569 249,7 roster), 181 233 636 &r stamaktier av
serie A (motsvarande 181 233 636,0 roster) och

7 000 000 &r Aktier (motsvarande 700 000,0 roster).
Efter Erbjudandet kommer kvotvirdet att vara cirka
3,33 kronor. Om befintliga aktiefigare inte deltar i
Erbjudandet, innebér ovan en utspadningseffekt for
befintliga aktiedgare om cirka 3,61 procent
avseende andel av aktiekapitalet och cirka 0,38
procent av samtliga roster i Bolaget.

Om Erbjudandet fulltecknas och Utékningsoptionen
nyttjas till fullo kommer aktiekapitalet 6ka med
cirka 28 333 333 kronor, antalet aktier 6ka med

8 500 000 aktier och antalet roster 6ka med 850
000,0 roster. Aktiekapitalet kommer saledes att
uppga till cirka 651 420 443 kronor fordelat pa
totalt 195 426 133 aktier och 182 652 885,7 roster,
varav 5 692 497 ar preferensaktier (motsvarande
569 249,7 roster), 181 233 636 ar stamaktier av
serie A (motsvarande 181 233 636,0 rdster) och

8 500 000 ar Aktier (motsvarande 850 000,0 roster).
Efter Erbjudandet kommer kvotvérdet att vara cirka
3,33 kronor. Om befintliga aktiedgare inte deltar i
Erbjudandet, innebir ovan en utspadningseffekt for
befintliga aktiedgare om cirka 4,35 procent
avseende andel av aktiekapitalet och 0,47 procent
av samtliga roster i Bolaget.

Nettotillgangsvirdet per stamaktie av serie A
(’EPRA NAY per stamaktie”) per den 30
september 2019 uppgick till cirka 69,7 kronor fore
Erbjudandet. Om Erbjudandet fulltecknas kommer
EPRA NAV per stamaktie att uppga till cirka 73,0
kronor per aktie, forutsatt ett slutligt pris i
Erbjudandet motsvarande mittpunkten i Pris-
intervallet. Om Erbjudandet fulltecknas och Utok-
ningsoptionen nyttjas till fullo kommer netto-
tillgangsvardet att uppga till cirka 73,7 kronor per
aktie, forutsatt ett slutligt pris i Erbjudandet mot-
svarande mittpunkten i Prisintervallet.

Ratt till utdelning och réstratt

Aktierna medfor rétt till utdelning i kronor fran ars-
stimma 2020. Eventuell utdelning betalas ut efter
beslut av bolagsstimma. Betalning av utdelning
ombesorjs av Euroclear eller, for forvaltar-

registrerade innehav, i enlighet med respektive for-
valtares rutiner. Rétt till utdelning tillfaller den som
pa den av bolagsstimman faststédllda avstimnings-
dagen var registrerad som dgare i den av Euroclear
forda aktieboken. Se dven under avsnittet ”Aktie-
kapital och dgarforhdllanden”. Varje Aktie
beréttigar till en tiondels (1/10) rost.

Villkor fér Erbjudandets
fullfsliande

Erbjudandet ar villkorat av (i) att Fastpartner och
Swedbank tréiffar avtal om placering av Aktierna
omkring den 13 december 2019 (”Placerings-
avtalet”), (ii) att vissa villkor i Placeringsavtalet
uppfylls, (iii) att Placeringsavtalet inte ségs upp,
samt (iv) att intresset for Erbjudandet enligt Swed-
bank bedomning ér tillréckligt stort sa att en dnda-
malsenlig handel i Aktien ska kunna uppnas. Se
vidare under avsnittet ”Legala frdgor och
kompletterande information”. Om Erbjudandet ater-
kallas kommer detta att offentliggdras via press-
meddelande senast pa morgonen den 13 december
2019 och inkomna anmaélningar kommer att bortses
fran samt eventuell inbetald likvid kommer att ater-
betalas.

Information om behandling av
personuppgifter

Den som forvérvar Aktier 1 Erbjudandet kommer att
lamna personuppgifter till Swedbank. Person-
uppgifter som lamnats till Swedbank kommer att
behandlas i datasystem i den utstrickning som
behdvs for att tillhandahalla tjanster och admi-
nistrera kundarrangemang i Swedbank. Aven
personuppgifter som inhdmtas fran annan dn den
kund som behandlingen avser kan komma att be-
handlas. Det kan ocksé forekomma att person-
uppgifter behandlas i datasystem hos foretag eller
organisationer med vilka Swedbank samarbetar.
Information om behandling av personuppgifter kan
inhdmtas pd Swedbanks hemsida eller genom att
kontakta kundcenter eller kontor for Swedbank,
relevant sparbank. Adressinformation kan komma
att inhdmtas av Swedbank genom en automatisk
datakoérning hos Euroclear Sweden.
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Ovrig information

Att Swedbank ér finansiell rddgivare och
emissionsinstitut i samband med Erbjudandet inne-
bér inte i sig att Forvarvaren anses vara kund i
banken. Forvérvaren betraktas som kund hos Swed-
bank endast om Forvérvaren har erhallit rad fran
Swedbank om investeringen eller annars har blivit
direkt kontaktad av Swedbank angéende
investeringen, eller om Forvérvaren redan &r kund
hos Swedbank. Foljden av att Férvérvaren inte
anses som kund ar att reglerna om skydd for
investerare i lagen (2007:528) om virde-
pappersmarknaden inte kommer att tillimpas pa
investeringen. Detta innebér bl.a. att varken s&
kallad kundkategorisering eller sé kallad passande-
beddmning kommer att ske. Forvdrvaren ansvarar
dérmed sjélv for att denne har tillrickliga erfaren-
heter och kunskaper for att forsta de risker som ar
forenade med investeringen.
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Marknadsoversikt

De uppgifter avseende marknadstillviixt, marknadsstorlek samt Fastpartners marknadsposition i forhdllande

till konkurrenterna som anges i Prospektet ir Fastpartners samlade bedomning och dr baserade pa savil

interna som externa killor. De kiillor Fastpartner baserat sin bedomning pd anges lopande i avsnittet.

Diirutover har Fastpartner gjort ett flertal antaganden i Prospektet avseende sin bransch och konkurrens-

position inom branschen. Dessa antaganden ir baserade pa Bolagets erfarenhet och egna undersékningar

avseende marknadsforhdllandena. Fastpartner kan inte garantera att ndgot av dessa antaganden iir riktiga

eller att de pd ett korrekt siitt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och ingen av Bolagets

interna undersokningar eller information har blivit verifierade av oberoende kiillor. Marknads- och

verksamhetsinformation kan innehdlla uppskattningar vad avser framtida marknadsutveckling och annan

framdtriktad information. Framdtriktad information innebdir ingen garanti avseende framtida resultat eller

utveckling och faktiskt utfall kan avvika viisentligt frdin de uttalanden som gors i den framatriktade

informationen.

Information som kommer frdn tredje part har dtergivits korrekt och sdvitt Bolaget kiinner till och forvissat sig

om, genom jimforelse med annan information som offentliggjorts av berird tredje part, har inga uppgifter

utelimnats pd ett siitt som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Inledning

Fastpartner ar ett borsnoterat svenskt fastighets-
bolag som dger, forvaltar och utvecklar kommer-
siella fastigheter i Sveriges storsta befolknings-
centrum, Stockholm och Milardalen fran Géavle till
Norrkoping, Goteborg och Malmé. Fastpartner
utvecklar sina fastigheter i nira dialog med
Bolagets hyresgéster for att skapa effektiva
verksamhetslokaler och en langsiktig positiv och
hallbar utveckling av stadsrummet.

I Fastpartners fastigheter huserar nagra av Sveriges
ledande och storsta industribolag, unga
entreprendrer med nystartade bolag och manga
typer av samhéllsservice som dldreboende, skolor,
statliga och kommunala forvaltningar och
vardinréttningar.

Den fortsatta urbaniseringen i Sverige medfor att
det framst &r i storstadsregioner som befolknings-
tillvaxten sker. Det dr i regioner med hog
ekonomisk tillvaxt som de flesta arbetstillfillena
skapas och dér befolkningstillvixten &r som storst.
Storre regioner har dven oftast mer utvecklade
ekonomier med foretag inom ett stort antal
branscher och ett stérre utbud av kultur, handel och
utbildning.

Som fastighetsbolag exponeras Fastpartner mot
forandringar pa marknaden for uthyrning av
lokaler. Fastpartner har en hog ekonomisk
uthyrningsgrad om 90,7 procent och langa
hyresavtal om 5,3 &r i genomsnitt per den 30
september 2019 vilket innebér att Fastpartners
exponering mot forandringar pa hyresmarknaden ar
relativt lag inom den ndrmaste framtiden.
Fastpartner storsta exponering mot hyresmarknaden
aterfinns 1 Stockholm, vilket tillhér de marknader
som Fastpartner bedomer har bést forutséttningar i
Sverige for langsiktig tillvéxt.

Fastpartner exponeras dven mot investerings-
marknaden, marknaden for kop och forsiljning av
fastigheter. Marknaden for fastighetsinvesteringar
paverkas i stor utstrickning av forutséttningarna pa
kreditmarknaden och av det allménna konjunktur-
laget.

Nedan foljer en dversiktlig beskrivning 6ver
konjunkturldget, fastighets- och hyresmarknaden i
Sverige, fastighets- och hyresmarknaden i
Stockholm samt Fastpartners konkurrenter.
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Konjunkturlaget®

Global konjunkturutveckling paverkas av faktorer
sasom handelskonflikter och Brexit. Internationella
varuhandeln har minskat under 2019 till f6ljd av
handelskonflikten mellan USA och Kina och det &r
oklart hur konflikten kommer utvecklas framover.
Oklarheterna om spelreglerna for den inter-
nationella varuhandeln tynger néringslivets
investeringar och i forlangningen den globala
industriproduktionen. Detta har bidragit till att den
globala tillvixten bromsar in till cirka 3 procent
2019 och 2020. Konjunkturinstitutet baserar denna
prognos pa antagandet att den internationella
handelskonflikten inte eskalerar ytterligare och att
tullarna inte hdjs mer &n vad som redan aviserats
samt att Storbritannien lamnar EU under ordnade
former 2019 eller 2020.

I flertalet av de stora utvecklade ekonomierna foll
BNP-tillvdxten tillbaka det andra kvartalet 2019. I
USA o6kade BNP med 0,5 procent under samma
period. Trots 6kad hushallskonsumtion, sdnkt rinta
frén Federal Reserve vid tva tillfallen och optimism
grundad i fortsatt 1ag arbetsloshet och tilltagande
lonedkningar, har inflationen varit dimpad det
senaste halvaret. Konsumtionen forblir den
viktigaste drivkraften i amerikansk ekonomin men
oavsett detta, minskar BNP-tillvixten 2019 och
2020 till att vara nagot 14gre &n 2 procent.

ECB har i samband med forsamrade
konjunkturutsikter sénkt sin inlaningsrinta och
uttalat att rintorna kommer att héllas laga tills
inflationen varaktigt narmar sig inflationsmalet.
Trots denna stimulans bromsar BNP-tillvéixten i
euroomradet 2019 och 2020 till 1 procent per &r och
konjunkturen forsvagas dirmed néagot.

De globala orosmolnen péverkar dven svensk
konjunkturutveckling. Efter att tillfalliga faktorer
drev upp BNP-tillvdxten avsevért i Sverige under
fjérde kvartalet 2018 har svensk BNP endast
marginellt 6kat under forsta halvaret 2019. Under
andra kvartalet 2019 stagnerande exporten och
investeringar f6ll pa bred front i néringslivet. Trots
detta 6kade BNP med 0,1 procent till f61jd av att

hushéllen 6kade sin konsumtion med drygt
1 procent.

Den offentliga konsumtionen i Sverige har
utvecklats svagt de senaste aren till f6ljd av
minskande kostnader for migrationen. Den svaga
utvecklingen fortsatter under 2019, trots att
efterfragan pa offentligfinansierade valfardstjanster
okar relativt snabbt. Ur regeringens budget-
proposition for 2020 kan slutsatsen dras att
finanspolitiken blir ndgot expansiv och det
strukturella sparandet minskar nagot. Samtidigt
vintas Riksbanken inte hoja repordntan vare sig
2019 eller 2020, vilket medfor en viss stabilitet i
svensk ekonomi.

Trots finans- och penningpolitiska stimulanser visar
tydliga indikationer pa att konjunkturavmattningen
fortsdtter under andra halvaret 2019. For-
troendeindikatorer for bade tillverkningsindustrin
och tjdnstesektorn har fallit tillbaka den senaste
tiden och befinner sig nu pa ldgre nivaer dn
normalt. Det ar framst hushallens syn pa den
svenska ekonomin och forvéntningarna om
framtiden som é&r dystra. Hushallen har framforallt
blivit pessimistiska om utvecklingen pé arbets-
marknaden, d&ven om risken for att sjilv bli
arbetslos inte bedoms ha 6kat. Sysselsdttningen
minskade dock nagot under bade det forsta och det
andra kvartalet 2019 och nedgangen betonades
under juli och augusti, vilket ger visst fog for
hushallens oro. Sammantaget bedoms syssel-
sdttningen minska med 0,8 procent det tredje
kvartalet 2019 vilket medfor att arbetsldsheten
stiger till 7,1 procent. Totala investeringar vintas
inte bidra nigot till efterfrigetillvixten det tredje
kvartalet i ar da exempelvis bostadsinvesteringar
snabbt fortsétter att minska. En aterhdmtning av
exporttillvixten innebar att BNP-tillvixten
forvéntas stiga marginellt under samma period.

Konjunkturinstitutets barometerindikator ligger i
september méanad pa 94,6 (index 100) och har
diarmed fallit 16,7 enheter det senaste aret och pekar
sedan ett antal ménader tillbaka pa ett svagare
stémningsldge &n normalt i ekonomin.®
Konjunkturinstitutets prognosjamforelse av tolv

3 Avsnitt baseras pa Konjunkturinstitutets bedomning av konjunkturldget i Sverige och som &terges i rapporten Konjunkturldget oktober

2019, om inte annat sérskilt anges.
¢ Konjunkturinstitutets Barometerindikator, september 2019.
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prognosinstitut rdknar med en BNP tillvaxt pa 1,0—
1,5 procent under innevarande ar och 1,0-1,5

procent under 2020, vilket bor stéllas i relation till
2017 och 2018 érs tillviixttakt om 2,3 procent.”

Procentuell BNP-utveckling i Sverige, Arbetsléshet, KPl-prisutveckling samt Riksbankens styrrénta
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Kélla: Riksbanken, SCB och Konjunkturinstitutet:

Fastighets- och hyresmarknaden i
Sverige

Under 2018 och inledningen av 2019 har det varit
ett fortsatt gynnsamt klimat och stort intresse for
den svenska fastighetsmarknaden. Bristen pa
investeringsalternativ och den svaga svenska
kronan har frambringat ett stort inslag av utlindska
investerare och fortsatt laga avkastningskrav. Efter
en turbulent tid har den privata bostadsmarknaden
stabiliserats till viss grad, samtidigt som marknaden
for nyproduktionen av bostadsrétter forefaller vara
fortsatt riskfylld. Under 2018 och inledningen av
2019 har bostadsbyggandet minskat inom flertalet
regioner.® Samtidigt visar Konjunkturinstitutets
barometerindikator pa att bygg- och anldggnings-
sektorn under september 2019 befinner sig pa
101,8, vilket i jaimforelse med Konjunkturinstitutets
barometerindikator pa hela den svenska ekonomin

7 Konjunkturinstitutet, Prognosjimforelse 2015-2020.

8 Svensk Fastighetsmarknad (SVEFA), Fokus 24 orter, 2019.
° Konjunkturinstitutets Barometerindikator, September 2019.
10 JLL, Marknadspresentation H1 2019.

! Svensk Fastighetsmarknad (SVEFA), Fokus 24 orter, 2019.
12 JLL, Marknadspresentation H1 2019.
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(94,6) visar pa ett battre stimningslédge inom bygg-
och anldggningssektorn.’

Den totala transaktionsvolymen uppgick under
2018 till 157 miljarder kronor och var i nivd med
transaktionsvolymen for 2017 men under rekord-
noteringen 2016 som uppgick till 207 miljarder
kronor. Forsta halvéaret 2019 har pabdrjats starkt
med en total transaktionsvolym om 85 miljarder
kronor.'® Den svaga kronan gor det mojligt for
utlandska investerare att kopa svenska tillgdngar till
rabatt och under de senaste aren har utlindskt
kapital aterigen statt for en betydande del av
transaktionsvolymerna pa den svenska fastighets-
marknaden.!' Cirka 34 procent av transaktions-
volymerna utgjordes av utlindsk kapital under
heléret 2018 och under forsta halvaret 2019 har
utldndskt kapital statt for cirka 32 procent av den
totala transaktionsvolymen.'?
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Andel inhemskt och utléindskt kapital, total transaktionsvolym, miljarder kronor
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Kéilla: JIL, Marknadspresentation, H1 2019,

Transaktionsvolymen inom samtliga fastighets- transaktionsvolymen under samma period. Detta
segment i Sverige har historiskt sett dkat. kan stéllas i relation till motsvarande siffra for
Transaktionsvolymen for kontors-, detaljhandels- helaret 2018 da dessa fastighetssegment utgjorde 48
samt industri- och logistikfastigheter uppgick forsta procent av total transaktionsvolym under heléret
halvéret 2019 till 51 miljarder kronor som 2018.13

motsvarar cirka 58 procent av den totala

Transaktionsvolym i miljarder kronor per segment, Sverige
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Kéilla: JIL, Marknadspresentation, H1 2019,
SCB:s Fastighetsprisindex pévisar att Priserna for flerbostadshus och kommersiella
fastighetsmarknaden i relation till konsument- fastigheter har mellan 20002018 stigit med 199
prisindex under perioden 2000-2018 haft en stark procent, vilket kan jdmforas med konsument-
prisutveckling i alla svenska fastighetskategorier. prisindex som under samma period stigit med 26
Kommersiella fastigheter har haft en marginellt procent. !4

bittre utveckling 4n de andra fastighetstyperna.

13 JLL, Marknadspresentation H1 2019.
14 SCB, Fastighetsprisindex (uppdaterad 2019-06-05).
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Svenskt fastighetsprisindex
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En stark ekonomisk tillvéxt har inneburit en 6kad
efterfrdgan pé att hyra kommersiella lokaler, vilket
lett till stigande hyresnivéer och 6kad uthyrning.
Det har hojt hyresintikterna och bidragit till att
patagligt forbéttra foretagens driftsdverskott och
intjéning. Dagens marknadsforhallanden innebar
goda mdjligheter for fastighetsforetagen att hoja
hyresnivaerna ytterligare nér dldre hyreskontrakt
16per ut. Kontorshyrorna i Sverige har de senaste 48
manaderna 6kat snabbare dn Sveriges BNP.!3
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Hyres- och fastighetsmarknaden i
Stockholm

Stockholmsmarknaden &r Fastpartners enskilt
storsta marknad. Enligt JLL uppgick den totala
transaktionsvolymen i Stockholm under 2018 till 51
miljarder kronor, vilket motsvarade 32 procent av
den totala transaktionsvolymen i Sverige. Under
forsta halvaret 2019 har transaktionsvolymerna i
Stockholm uppgatt till 27 miljarder kronor som
motsvarar 32 procent av den totala transaktions-
volymen i Sverige under samma period. Under
perioden 2008 — forsta halvaret 2019 har den totala
transaktionsvolymen i Stockholm utgjort 43 procent
av den totala transaktionsvolymen i Sverige.'®

Transaktionsvolym i miljarder kronor per region, 2008-H12019
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Kéilla: JIL, Marknadspresentation, H1 2019,

IS Finansinspektionen, Den kommersiella fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet, 28 maj 2019.

16 JLL, Marknadspresentation H1 2019.
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Under andra kvartalet 2019 har genomsnittliga
kontorshyror i samtliga delmarknader i Stockholm
(Central Business District ("CBD”), Kista,
Nirforort, Solna/Sundbyberg och Ovriga
innerstaden) 6kat jamfort med samma period 2018,
dar genomsnittliga kontorshyror i Narforort
procentuellt 6kat mest med 9,7 procent till 3 400
kronor/kvm. Dérefter kommer Kista med en 6kning
om 4,3 procent till 2 400 kronor/kvm, foljt av
Ovriga innerstaden med en 6kning om 4,2 procent
till 5 000 kronor/kvm, tétt foljt av CBD som 6kat
med 4,1 procent till det, i Stockholm, hogst note-
rade genomsnittliga kvadratmeterpriset pa 7 600
kronor/kvm. Delmarknaden Solna/Sundbyberg har
haft svagast utveckling med en dkning om 3,1
procent till 3 300 kronor/kvm.!”

Stockholm har under andra kvartalet 2019 som
helhet en total vakansgrad om 5,5 procent dir Kista
sticker ut med en vakansgrad om 17,6 procent.
Nérforort och Solna/Sundbyberg kommer dérefter
med vakansgrader om 6,4 procent respektive 5,1
procent. CBD och Ovriga innerstaden har ligst
vakansgrader med sina 2,3 procent respektive 1,8
procent. Det dr endast CBD och Néarforort som haft
okande vakansgrader under andra kvartalet 2019
jamfort med samma period 2018, samtidigt som
resterande tre delmarknader haft sjunkande vakans-
grader jaimfort med samma period 2018.1%

17 JLL, Marknadspresentation H1 2019.

18 JLL, Marknadspresentation H1 2019.

19 JLL, Marknadspresentation H1 2019.

2 Svensk Fastighetsmarknad (SVEFA), Fokus 24 orter, 2019.
2! Svensk Fastighetsmarknad (SVEFA), Fokus 24 orter, 2019.
22 Eurostat, Statistik.

23 SCB, Statistik.

Direktavkastningskrav pa kommersiella fastigheter
har under de senaste tio dren sjunkit stadigt och
ligger for kontor i Stockholm CBD pé 3,5 procent
under andra kvartalet 2019."° Detta beror till stor
del av att marknaden i Stockholm fortsétter vara
stabil med sjunkande vakansgrader och 6kande
hyresnivaer. Trots de senaste arens mycket goda
utveckling pé kontorshyresmarknaden beddms det
finnas viss potential for fortsatt stigande hyror,
sirskilt for kvalitativa objekt inom CBD.?°

I Stockholm kan en viss osékerhet urskiljas pa
investeringsmarknaden, med minskande transakt-
ionsaktivitet pa savdl bostadsmarknaden som den
kommersiella fastighetsmarknaden. Efter den
vikande efterfragan, kan en fortsatt minskning av
nyproduktion véntas, trots en fortsatt god befolk-
ningstillvéxt. En fortitning av Stockholm medfors
nér industri- och verksamhetsomrdden omvandlas
till levande stadsdelar i form av kontor, bostdder
och butiker.?!

Befolknings- och BNP-tillvixten i Stockholm har
en stor betydelse for efterfrdgan pa lokaler. Sedan
2000 har invanarantalet i Stockholm i genomsnitt
O0kat med 1,4 procent per ar mellan 20002018,
vilket motsvarar 504 766 personer.?? En positiv
utveckling kan &ven urskiljas i Stockholms ldn
regionala BNP nir den stills i relation till den
svenska BNP-utvecklingen mellan aren 2001-
2017.%
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Befolkningstillvéxt i europeiska regioner 2000-2018

Region Befolkningstillvixt Befolkningstillvixt Befolkningstillvixt
2000-2018 (%) 2000-2018 (% per ar)  2000-2018 (totalt antal)
Luxemburg 38,8 1,8 168 405
Oslo 32,1 1,6 312976
Stockholm 28,0 1,4 504 766
Inre London (sedan 2002) 24,4 1.4 701 177
Bryssel 25,7 1,3 246 174
Dublin (till 2017) 23,2 1,2 253975
Madrid 22,9 1,2 1219914
Wien 22,0 1,1 340 239
Yttre London (sedan 2002) 19,0 1,1 848 555
Miinchen 21,4 1,1 318210
Helsingfors 20,0 1,0 275912
Képenhamn (sedan 2007) 11,4 1,0 185910
Katalonien 19,2 1,0 1205617
Rom (sedan 2001) 17,6 1,0 650 960
Berkshire, Buckinghamshire och 15,0 0,8 313555
Oxfordshire
Frankfurt 12,2 0,6 87 462
Milano (sedan 2001) 9,9 0,6 201421
Hamburg 7,4 0,4 125 849
Stuttgart 5,8 0,3 259 683
Koln 4,5 0,2 190 553
Paris (till 2017) 3,1 0,2 396 105
Diisseldorf -0,3 0,0 —17 223
Genomsnitt 17,4 0,9 403 645

Kdélla: Furostat

Svensk BNP i jamferelse med BRP fér Stockholms lén
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Kéilla: SCB.
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Den goda utvecklingen i Stockholm, sévil vad
giller befolkning som néringsliv, utmynnar dels i
utbyggnaden av infrastruktur som exempelvis
tunnelbanans nya stationer i Nacka, Solna,
Barkarby och Sédermalm, dels i exploatering eller
omvandling av tidigare industri- och verksambhets-
omréden.?*

Det finns fortsatt vissa mdjligheter till fortétning
inom centralt beldgna fastigheter, men en vil
fungerande kollektivtrafik &r en forutsittning for
utveckling av nya stadsdelar. Infrastrukturens
utveckling skapar ddrmed mojligheter till projekt-
utveckling inom omréden som tidigare sags som
perifera omréden. Ett av de omréden som nu star
infor foradling ar Slakthusomradet som ska om-
vandlas frén ett industriomrade till levande stadsdel
med néstan 200 000 kvm bruttoarea ("BTA”),
varayv cirka 40 procent planeras till kontor. Ett
liknande projekt som genomforts &r Hammarby
Sjostad som nu ér i sitt slutskede med berdknat
fardigstéllande under 2020. Omradet inrymmer
totalt 12 700 bostéder samt 400 000 kvm verksam-
hetsarea. Omradet har vuxit fram successivt under
flera &r och dess attraktivitet har stadigt 6kat. Kom-
binationen av ett dynamiskt innerstadslage bortom
CBD med effektiv infrastruktur skapar stark kon-
kurrenskraft, hos savél hyresgdster som investerare.

Fastighetsvﬁrde miljarder kronor Fokus pa kommersiella fastigheter

Med utvecklingen av nya omraden skapas intres-
santa alternativ till de redan etablerade kommersi-
ella delmarknaderna.?

Fastpartner beddmer att en viktig faktor for 6kade
fastighetspriser 1 Stockholm ar det begrénsade
utbudet av centralt beldgen mark som é&r kvar att
exploatera. Detta kan stéllas i relation till andra
stader i Sverige dér exempelvis Goteborg har hela
hamnomraden och omréden runt centralstationen
dér det nu exploateras samt Malmo dér det finns
omfattande antal dldre industrifastigheter
inspridngda i gatubilden.

Konkurrenter

Fastighetsmarknaden i Stockholm, som é&r
Fastpartners storsta marknad, karaktériseras av ett
spritt 4gande och ndgon dominerande
fastighetségare finns sdledes inte. Fastpartners
konkurrenter bestér av flera olika investerar-
dgarkategorier sdsom exempelvis svenska och
utlandska fastighetsfonder, institutioner samt
privatdgda och borsnoterade fastighetsbolag.
Fastpartners huvudsakliga konkurrenter aterfinns
framforallt bland de bérsnoterade svenska
fastighetsbolagen. Exempel pa fastighetsbolag vilka
delvis investerar inom samma segment som
Fastpartner ar Castellum, Klovern, Kungsleden och
Fabege.

Andel hyresvirde i Stockholm

Castellum 92,7
Kloévern 54,2
Kungsleden 36,8
Fastpartner 26,1
Fabege 71,6

Killa: Respektive bolags Q3-rapport 2019.

24 Svensk Fastighetsmarknad (SVEFA), Fokus 24 orter, 2019.
5 Svensk Fastighetsmarknad (SVEFA), Fokus 24 orter, 2019.

v 25%
v 51%
v 35%
v 79 %
v 100 %
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Verksamhetsbeskrivning

Inledning

Fastpartner dger, forvaltar och utvecklar i huvudsak
kommersiella fastigheter i Sveriges storsta
befolkningscentrum med fokus pa Stockholm. Per
den 30 september 2019 utgjorde fastigheterna i
Stockholmsregionen cirka 85 procent av Bolagets
totala hyresintékter. Fastpartners fastighetsbestand
bestér per den 30 september 2019 av 202 fastigheter
med ett verkligt virde om 26 081,8 miljoner kronor.
Fastigheterna utgors framst av kontorslokaler, men

Fastpartner arbetar aktivt med att utveckla kvalitén
och effektiviteten i dess fastighetsbestdnd. Arbetet
omfattar forvarv av fastigheter, investeringar i
befintliga fastigheter och utveckling av byggritter. |
syfte att uppné en &ndamalsenlig riskspridning i
fastighetsbestandet investerar Fastpartner i alla
typer av kommersiella lokaler och, i mindre
utstrackning, bostadshyresfastigheter. Variationen
av Bolagets hyresgister och fastigheter ger en
flexibilitet att effektivt konvertera anvéindningen av

dven samhallsfastigheter med skola och vard,

Bolagets lokaler sa att den moter marknadens
efterfragan.

lokaler for handel, hotell, produktion och industri,

lager och logistik samt i viss utstrackning

hyresbostider.

Historik

1987

Fastpartners fastighetsverksambhet tar sin form genom att bl.a. fastigheter fran ICA, Skandia och
Skanska ldggs samman under namnet Fastighetspartner NF AB.

1994 e  Fastpartner NF AB noteras pa Stockholms Fondbors O-lista.
1996 e  Bolaget gar ssmman med det tidigare noterade Fastighetsaktiebolaget Landeriet. Efter
sammanslagningen foljde en genomgripande renodlingsprocess under ett par ar.
2000 e  Bolaget byter namn till Fastpartner AB.
2003 e Investeringarna under dret koncentreras till Stockholmsregionen, dar sju fastigheter forvéirvas.
e  Bolagsstimman beslutar om utdelning for forsta gangen sedan Bolaget noterades.
2006 e 2006 dr ett transaktionsrikt &r med flera forvéarv och forséljningar. Bolaget forvirvar sex
fastigheter och avyttrar tretton fastigheter.
2007- e  Fokus ligger pa investeringar och utveckling av befintligt fastighetsbestand. Nio fastigheter
2009 forvéarvas och 706 miljoner kronor investeras i de redan befintliga fastigheterna.
2010 e  Etticke sdkerstillt obligationslan om 300 miljoner kronor emitteras pa den svenska marknaden.
2011 e Under aret forvarvar Fastpartner 25 fastigheter, bl.a. fem centrumanldggningar bestdende av 17
fastigheter i Stockholms nérfororter.
2012 e Etticke sdkerstillt obligationslan om 500 miljoner kronor emitteras pa den svenska marknaden.
e  Under aret forvérvar Fastpartner 35 fastigheter och 6kar ddrmed den uthyrningsbara ytan med 38
procent.
2013 o

Preferensaktier om totalt cirka 505 miljoner kronor noteras pa Nasdaq Stockholm.
Emissionskursen uppgar till 97,67 kronor per aktie (justerat for aktiesplit (3:1) som beslutades pa
arsstimman 26 april 2018).

Under 2013 forvarvar Fastpartner 19 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan 6kar med 19 procent
och uppgér per den 31 december 2013 till 1 067 313 kvadratmeter.
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2014 e  Fastpartner emitterar ett icke sékerstéllt fyraarigt obligationslan om 500 miljoner kronor pa den

svenska marknaden.

e  Under aret forvérvar Fastpartner tio fastigheter och dkar ddrmed den uthyrningsbara ytan med 15

procent.

2015 e  Fastpartner emitterar tva icke sikerstéllda fyraariga obligationslan om tillsammans 950 miljoner

kronor pé den svenska marknaden.

e  Fastpartner forvirvar under dret 27 fastigheter, vilket 6kar den uthyrningsbara ytan med 15

procent.

2016 e  Fastpartner emitterar ett icke sékerstéllt fyraarigt obligationslan om 600 miljoner kronor pa den

svenska marknaden.

e  Fastpartner beslutar om att emittera nya stamaktier genom en foretrddesemission.

2017 e  Fastpartner forvarvar under aret sju fastigheter men en uthyrningsbar yta om 73 738 kvm samt

avyttrar nio fastigheter med en uthyrningsbar yta om 22 277 kvm.

e  Fastpartner upprittar ett certifikatprogram med ett rambelopp om 2 000 miljoner kronor.

2018 e  Fastpartner erhéller en officiell rating fran Moody’s med kreditbetyget ”Ba2” med “’positiv

outlook™.

e  Fastpartner genomfor en aktiesplit om 3:1.

e  Fastpartner forvdrvar under dret atta fastigheter men en uthyrningsbar yta om 40 355 kvm samt

avyttrar tre fastigheter med en uthyrningsbar yta om 43 819 kvm.

e  Etticke sékerstillt gront obligationslan om 1 000 miljoner kronor emitteras pa den svenska

marknaden.

2019 e  Fastpartner fortsétter att expandera och under perioden januari — september 2019 forvarvar

Fastpartner tre fastigheter med en uthyrningsbar yta om 42 517 kvm.

e  Fastpartner emitterar tre icke sikerstédllda obligationslan om 1 600 miljoner kronor pa den svenska

marknaden samt 16ser tva befintliga obligationsldn om 950 miljoner kronor pa den svenska

marknaden.

Finanspolicy

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler for
hur finansverksamheten i Fastpartner ska bedrivas.
Finanspolicyn faststélls av styrelsen och anger hur
de olika riskerna i finansverksamheten ska be-
grinsas och vilka risker Bolaget far ta. Bolaget har i
finanspolicyn faststillt foljande malsittningar:

e Rintetdckningsgraden ska over tid uppga till
2,0.

e Soliditeten ska uppga till minst 25 procent.

e Nettobelaningsgraden ska dver tid
understiga 50 procent.

o Nettoskuld i forhallande till EBITDA ska
over tid understiga 10,0 ganger.

Utdelningsratt

Bolagets preferensaktier har foretradesritt framfor
Bolagets stamaktier savitt avser vinstutdelning.
Efter att utdelning pé preferensaktier har ldmnats 1
sin helhet far bolagsstimman besluta om
vinstutdelning pd stamaktierna.

Om utdelning beslutas och efter att utdelning
betalats till preferensaktiedgare, har Aktierna
arligen rtt till sammanlagt fem ganger den
sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie
A, dock hogst fem kronor per Aktie och ar.

Utbetalning av utdelning avseende Aktierna ska
goras 1 fyra lika stora delbetalningar.
Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska
vara den sista bankdagen i april, juli, oktober och
januari.
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Om utdelning per Aktie understiger fem kronor ska
utdelningsbegransningen om fem kronor hojas sé
att det belopp med vilket utdelningen understigit
fem kronor per ar kan delas ut vid tillfalle om
tillrdcklig utdelning pé stamaktierna beslutas
varefter utdelningsbegrénsningen ska éterga till fem
kronor.

Utdelningspolicy

Fastpartner ska verka for kontinuerlig utdelning pa
preferensaktier och stamaktier. Det ska uppnas
genom en balanserad och dndamalsenlig
finansiering och ett diversifierat bestand av
fastigheter med formaga att generera 6kande
hyresintdkter. Styrelsens faststillda utdelnings-
policy innebér att utdelning till stamaktieégare ska
uppga till minst en tredjedel av resultatet fore skatt
och orealiserade véirdeforandringar.

Beslutade utdelningar 2018 — 2016

Utdelning, Utdelning,
Riken- Kkronor/preferens- kronor/stamaktie
skapsir aktie serie A
2018 6,68 1,60
2017 6,687 1,449
2016 6,66" 1,339

D Justerat for aktiesplit (3:1) som beslutades pa
arsstimman 26 april 2018

Fastpartners vision

Fastpartners vision &r att skapa hallbara miljoer dar
ménniskor och foretag kan utvecklas.

Fastpartners affarsidé

Fastpartners affarsidé ar att hallbart dga, forvalta
och utveckla fastigheter med god vérdetillvaxt och
positiva kassafloden pa expansiva orter. Fastpartner
ska samtidigt bygga goda och langsiktiga relationer
med Koncernens hyresgéster.

Fastpartners mission

Fastpartner ska tillhandahalla funktionella och
effektiva lokaler till ndringslivet och offentlig
sektor for att deras verksamheter ska kunna
bedrivas pa basta mdjliga sétt.

Fastpartners mal

Med utgingspunkt i Bolagets vision, affarsidé och
mission ska Fastpartner uppfylla de verksamhets-
mal som har beslutats av styrelsen. Det viktigaste
verksamhetsmaélet &r att fram till utgdngen av 2020
uppna ett arligt rullande forvaltningsresultat om 950
miljoner kronor. Fastpartners ambition &r att arligen
Oka forvaltningsresultatet med 10 procent i
genomsnitt dver tid samtidigt som netto-
beléningsgraden understiger 50 procent.

Fastpartners affarsmodell och
strategi

Fastpartner &r en langsiktig dgare av fastigheter
som strévar efter att rligen utveckla dess
affarsmodell. Det dr viktigt och naturligt for
Fastpartner att alltid sitta hallbarheten i centrum.
Bolaget dger, forvaltar och utvecklar alla typer av
kommersiella fastigheter i Sveriges storsta
befolkningscentrum. I dessa storstadsregioner har
Fastpartner en bred riskspridning med fastigheter
inom olika typer av segment. Bolaget stravar efter
att arbeta snabbt och effektivt for att tillvarata de
affarsmdjligheter som uppstér i1 de vixande
storstadsregionerna. Fastpartners ambition &r att
genomfora lonsamma affdrer, vilket Bolaget anser
ar ett kannetecken for Fastpartner.

Bolaget strategi for att uppné dess finansiella mal
baseras pa fyra strategier:

e fOrvirv av nya fastigheter,

e utveckling och investering i befintligt
fastighetsbestand samt omvandling av
byggritter till uthyrningsbara ytor,

e aktiv och langsiktig forvaltning som
mojliggor hyreshdjningar samt uthyrning av
lokaler, och

e avvdgd kombination av eget kapital och
lanat kapital.

Forvarvsstrategi
Fastpartners forvarvsstrategi utgar fran ett

evighetsperspektiv som innebér att Bolaget vid
forvarv viljer fastigheter i lagen som kommer 6ka i
attraktivitet med tiden. Genom denna strategi
skapas forutsittningar for stigande hyresintikter
och lagre vérderingsyielder, vilka tillsammans
skapar en god virdeutveckling for Bolagets
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fastighetsbestand. Den goda véardeutvecklingen
bidra i sin tur till att fastighetsbestdndet kan
fortsétta att vixa. Fastpartner forvérvar fastigheter i
Stockholmsregionen och i dvriga storre stor-
stadsregioner for att kunna dra nytta av den positiva
korrelationen mellan stéders storlek och deras
ekonomiska utveckling.

Fastpartner investerar i alla typer av kommersiella
lokaler som exempelvis kontor, samhéllsfastigheter,
lager och logistik, industri och produktion samt
butik. Vid forvérv prioriteras fastigheter med bra
befintliga kassafloden som geografiskt kompletterar
Bolagets befintliga fastighetsbestidnd. I Fastpartners
organisation finns en stor kompetens kring
fastighetsforvarv, vilket mojliggor snabba for-
varvsprocesser dir Fastpartner kan dra fordel av
affarsmojligheter som dyker upp med kort varsel.
Fastpartner foljer marknaden néra pa de orter dar
Bolaget dr verksamt for att vid forvarv vilja
mikroldgen med god tillvaxt 6ver tid.

Fastpartners prioritering av goda kassafloden gor
det mojligt for Bolaget att vixa och forvérva nya
fastigheter. Samtidigt skapar det en stor mot-
stdndskraft vid ett simre konjunkturldge eftersom
det finns kapital for att betala 16pande kostnader. I
samband med forvérv identifieras ocksa potentialen
att 6ka exploateringsgraden i investeringsobjektet,
vilket innebér att Bolaget utokar fastighetens
uthyrningsbara area. Fastpartner utvirderar dven
eventuella mojligheter till alternativa
anvéndningsomraden for lokalerna i fastigheterna.

Projekiutvecklingsstrategi
En viktig del i Fastpartners verksamhet &r att

utveckla och investera i befintligt fastighetsbestand
samt att omvandla byggritter till uthyrningsbara
ytor. Genom Fastpartners strategi att investera i
fastigheter med bra ligen och med mojlighet till
okad attraktivitet 6ver tid, skapas forutsittningar for
virdeskapande projektinvesteringar. Syftet med
investeringarna &r att de ska resultera i god
avkastning. Utvecklingsprojekt som kraver ny
detaljplan kan medfora arbete med utredningar
under léngre tid innan byggnationen kan starta.
Fastpartners samarbete med Slatto i projektet
Bromsten &r ett bra exempel pa projekt dir Bolaget
ombildar industrifastigheter till ett omrade for
bostadsdndamal, vilket forvéntas skapa betydande
véarden for Bolaget.

Forvaltningsstrategi
Fastpartners forvaltningsstrategi bygger pé att

arbeta 14ngsiktig tillsammans med hyresgéisterna for
att utveckla Bolagets fastigheter och lokaler.
Forvaltare och tekniker hjélps at for att skapa goda
relationer till hyresgésterna, vilket ar en viktig del i
Fastpartners forvaltning som skapar mervérden for
Bolaget. I detta arbete kan Fastpartner ocksa skapa
ett varde for hyresgisterna genom att bista vid
snabba fordndringar i hyresgisternas verksamheter.
Over 50 procent av alla nya hyresavtal skapas i
dialogen mellan Fastpartner och dess befintliga
hyresgister.

Fastpartner har en kompetent och vl fungerande
forvaltningsorganisation som arbetar effektivt med
god kvalitet, vilket medfor laga omkostnader och
effektiv drift av fastigheterna i bestandet. Bolagets
forvaltning gor det mgjligt att hoja hyrorna i
attraktivt beldgna delar av bestandet vid
omforhandlingar. Fastpartner strdvar efter att
Bolagets hyresavtal ska 16pa pé lang tid och vara,
helt eller delvis, bundna till konsumentprisindex.
Manga av Bolagets hyresavtal uppfyller dessa
kriterier, vilket medfor att sidana hyresavtal helt
eller delvis ar inflationsjusterade. Mot bakgrund av
Riksbankens mal for inflationen innebar det att
merparten av Fastpartners hyresintdkt, som ar langt
storre dn kostnaderna i verksamheten, automatiskt
justeras upp med cirka 2 procent per ar. Detta
skapar ett 6kande driftnetto och god vérdetillvaxt.

Fastpartner arbetar kontinuerligt med att utveckla
och forbittra forvaltningen genom anvéndandet av
IT-system. Systemen gor det mojligt for
forvaltningen att bade sdnka kostnader och hoja
kvalitén. Detta &r ett stindigt pdgdende arbete vars
betydelse 6kar med tiden.

Finansieringsstrategi
Att dga och forvalta fastigheter dr en kapitalintensiv

verksambhet. Fastpartner efterstrdvar en avvigd
kombination av eget kapital och l&nat kapital. Lanat
kapital utgdrs av banklan fran storre svenska
banker, obligationslan och foretagscertifikat.
Fastpartner arbetar med att ha ett tydligt fokus pa
l6pande kassafloden. Stabila kassafloden ger goda
forutséttningar for bade expansion och till-
fredsstéllande avkastning pa aktiedgarnas kapital.
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Organisation

Bolagets huvudkontor &r beldget i Stockholm.
Darutdver har Fastpartner atta forvaltningskontor i
anslutning till de omréden dér Bolaget dger
fastigheter. Per den 30 september 2019 hade
Fastpartner 72 medarbetare, varav 18 kvinnor och
54 maén.

Medelantalet anstillda under 2018 var 64 (varav 15
kvinnor och 49 mén), under 2017 var medelantalet
anstillda 57 (varav 16 kvinnor och 41 min) och
under 2016 var medelantalet anstéllda 56 (varav 15
kvinnor och 41 mén).

Fastpartners klimat- och
miljdarbete

Fastpartner prioriterar ett aktivt arbete med miljo-
och klimatfragor. Under 2018 beslutade Fastpartner
att fasa ut alla fossila virmekillor (exempelvis gas
och olja), som ger upphov till lokala utslépp av
farliga vixthusgaser. Utfasningen kommer att
slutforas under 2019. All elektricitet som
Fastpartner koper &r d&ven producerad helt utan
anviandning av fossila brinslen.

Stora utslapp av vaxthusgaser skapas vid
nybyggnation av fastigheter och enligt Boverket
kommer cirka 40 procent av alla utslapp under en
fastighets livscykel fran uppforandet. Fastpartner
arbetar darfor aktivt med cirkulért klimatarbete dér
Bolaget dndrar anvindningen av vissa befintliga
fastigheter sé att nya typer av verksamheter kan
flytta in.

Milismal

Fastpartner har foljande mal kopplade till klimat-
och miljoarbete:

o Fastpartner ska utvecklas till ett mer
klimatanpassat och miljomaéssigt hallbart
bolag tillsammans med Koncernens
hyresgister.

e Energiforbrukningen ska sinkas varje ar i
jamforbart bestand.

e Miljopaverkan ska minskas i transporterna
och Fastpartners fordonspolicy ska
tillampas.

e Resursforbrukningen ska minska,
atervinningen 6ka och kéllsorteringen
forbittras.

e Materialval ska utvdrderas ur
hallbarhetssynpunkt och i enlighet med
forsiktighetsprincipen.

e Vidareutveckling av miljoledningssystemet
ska ske internt och Fastpartner ska stélla
krav pé sina leverantdrer.

e Mitning och utveckling av styrning for att
minska koldioxidutslédppen.

Certifieringar

Fastpartners erfarenhet &r att de flesta investeringar
som gors i miljoforbattrande syfte oftast &r
I6nsamma &dven ur ett ekonomiskt perspektiv.
Antalet miljoklassificerade fastigheter i
fastighetsportfoljen véxer arligen och Bolagets samt
dess hyresgisters miljobelastningar minskar
successivt. Fastpartner dger per den 30 september
2019 miljocertifierade fastigheter med ett
sammanlagt virde om nidrmare 8 miljarder kronor.
Av dessa fastigheter dr en klassificerad med
Breeam in use, fyra dr klassificerade enligt
Miljobyggnad och tolv fastigheter dr Green
Building-klassificerade. Utdver de klassificerade
fastigheterna har Fastpartner fyra fastigheter med
solcellsanldggningar pa taken. Bolagets ambition &r
att under kommande ar 6ka antalet
miljoklassificerade fastigheter i bestandet.

Klimatarbete i siffror
Fastpartner méater Bolagets koldioxidutslépp utifrén

energianviandning. Under 2018 redovisades ett
totalt utslapp om 7 690 ton koldioxidekvivalenter
motsvarande 5,73 kg koldioxidekvivalenter per
kvm. Detta dr en minskning med 13,85 procent per
kvm jamfort med foregéende ar. Fastpartner har
succesivt sinkt Koncernens miljobelastning genom
ett langsiktigt och engagerat milj6- och hall-
barhetsarbete. Bolagets totala energiforbrukning per
kvm har 6kat med 4,1 procent jimfort med
foregéende ar, vilket beror pé en kall vinter, en
varm sommar och ett framgéangsrikt
uthyrningsarbete.

Projekt- och fastighetsutveckling

Den starka urbaniseringstrend som rader i Sverige
innebdr att storstadsregionerna har stark
befolkningstillvixt. Detta i kombination med
bostadsbrist medfor behov av nyproduktion och
dérmed konvertering av frdmst dldre kontors- och
industriomréden till bostéder. Processen ér
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framforallt vanligt forekommande i
Stockholmsregionen dér befolkningstillvéxten och
efterfrdgan dr stark samt bristen pa bostéder
omfattande. Omvandlingen fran kommersiell
verksamhet till bostdder dr samtidigt del i en
overgripande stadsutveckling mot fortitad
stadsbyggnad och mer blandad stad.

Inom vissa delomraden ar Fastpartner aktivt i
arbetet med stadsutvecklingen av omraden dér hela
stadsdelar ska byggas eller dér befintlig bebyggelse
ska bevaras och kompletteras med nya byggnader.
Fastpartner samarbetar ocksa med andra fastighets-
dgare i detta arbete med ambitionen att skapa en
helhet med balans mellan bostidder och det
serviceutbud som krévs for att ett omrade ska bli
levande och vil fungerande. Det omfattar
exempelvis planer for savil forskolor och annan
kommunal service som for butiker och kontor.

Fastpartner har under perioden 1 januari — 30
september 2019 investerat 594,6 miljoner kronor i
befintliga fastigheter. Per den 30 september 2019
uppgick pagaende projektinvesteringar i fastig-
heterna till 841,1 miljoner kronor. Aterstdende
investeringsvolym for dessa pagédende projekt-

investeringar uppgick till cirka 384 miljoner kronor.

Fastpartner hade per den 30 september 2019
beddmda outnyttjade byggritter om cirka 378 tkvm

uthyrningsbar yta som fordelas pé cirka 161 tkvm
bostadsbyggritter och cirka 217 tkvm kommersiella
byggrétter. Fastpartners outnyttjade bostads-
byggrittsportfolj omfattar totalt cirka 1 817
bostdder. De outnyttjade byggrétterna r i olika
skeden av utvecklingsprocesserna, med allt fran
planidéer till att detaljplan foreligger och att
byggnation ar paborjad. Per den 30 september 2019
var de outnyttjade byggritterna vérderade till cirka
306 miljoner kronor, varav cirka 182 miljoner
kronor avsdg bostadsbyggratter, motsvarande i
genomsnitt 1 130 kr/kvm, och cirka 124 miljoner
kronor avsdg kommersiella byggrétter motsvarande
i genomsnitt 571 kr/kvm. De outnyttjade
byggritterna aterfinns pa fastigheter som innehas av
Fastpartner med bade dganderitt och tomtrétt.

Fastpartner avser att i huvudsak utnyttja de
outnyttjade bostadsbyggritterna till att bygga
hyresritter for 1angsiktigt 4gande och forvaltning.
Hyresritten ar en boendeform som Fastpartner
véarnar om och som behovs i samhéllet eftersom det
ar en flexibel boendeform som inte kraver ndgon
investering av eller risktagande for den boende.
Fastpartner avser dock att anpassa upplételseformen
till vad som efterfrdgas och vad som &r mgjligt i
varje enskilt projekt och kan dérfér komma att
bygga dven bostadsrétter.
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Stérre potentiella projekt och byggrétter

Tillkommande yta Tillk.
(kvm, BTA)? antal®
Upplitelse Fastighets- Majlig
Region Omrade Fastighet form kategori Status bygstartl) Bostad Kommersiellt Total  Bostiider
Stockholm Sundbyberg Pironet2  Aganderitt Bostider Infor 2023 12000 - 12 000 185
detaljplan
Stockholm Spénga Vitgroet 8 Aganderitt Bostider Infor 2023 3000 - 3000 46
detaljplan
Stockholm Arsta Allgunnen 7 Aganderitt/ Bostider, Pagdende 2022 9900 900 10800 123
Tomtrétt F-skola detaljplan
Stockholm Vistberga  Lonelistan Tomtratt ~ Kommersiellt Pagaende 2020 - 33 500 33500 -
1,2 Timp. 5 detaljplan
Stockholm Bredéng Breding C Tomtrdtt  Bostdder Pagaende 2022 13200 8800 22000 165
detaljplan
Stockholm Liljeholmen Syllen 4 Tomtrétt Bostader Infor 2022 4200 5400 9 600 140
detaljplan
Stockholm Liding6 Vister- Aganderitt Bostider Infor 2022 9000 - 9 000 113
botten 19 detaljplan
Stockholm Liding6 Diviatorn 1 Aganderitt Bostider Infor 2025 3100 - 3100 78
detaljplan
Stockholm Bromma Riksby 1:13 Aganderitt/ Bostider/ Pagéende 2023 42000 30000 72000 420
Tomtrétt kommersiellt detaliplan
Stockholm Mairsta MirstaC  Aganderitt Kommersiellt Byggstart 2020-2021 - 16 800 16800 -
Stockholm Vallentuna  Vallentuna Aganderitt Bostéder Pagdende 2022 25000 2000 27000 294
C detaljplan
Stockholm Vallentuna  Vallentuna- Aganderitt Bostider, Infor 2020 2750 650 3400 27
Rickeby handel Byggstart
1:472
Stockholm Taby Stansen 1 Aganderitt Forskola Infor 2020 - 2 000 2 000 -
Byggstart
Goteborg  Hogsbo Hogsbo 2:3 Aganderitt Bostider Infor 2022 5000 - 5000 83
detaljplan
Givle Givle Sétra 64:5 Aganderitt Bostider/ Infor 2021 10 000 15 000 25 000 143
kommersiellt detaliplan
Totalt 139150 115050 254200 1817

D'Med méjlig byggstart avses nir projektet bedéms kunna starta forutsatt att planarbetet utvecklas som forvéntat och i forekommande fall att
uthyrningen natt en erforderlig niva.

? Siffrorna grundar sig p& uppskattningar och bedémning av Fastpartner och ér siledes preliminira. Siffrorna kan komma att revideras under
projektets géng.
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Urval av projekt

Fastpartner arbetar 16pande med att foradla sitt
fastighetsbestand. I detta avsnitt beskrivs ett urval
av Fastpartners fardigstdllda och pagaende projekt i

detaljplaneprocess. Projektportfoljen innehaller en
blandning av projekt for bostadsdandamal och
kommersiella ytor. Manga ganger innehéller
projekten en blandning av béda fastighetstyperna.

Infér defaliplan Pagéende detaliplan Antagen detaljplan Infér byggstart Bygg
Programarbete pagér, det Detaliplan pagér, det vill Detaljplan &r antagen men Detaliplanen &r antagen
vill saga mél och sdga aft ett detaljerat har ej vunnit laga kraft, och har vunnit laga kraft.
utgangspunkter for planférslag héller pa att tas exempelvis p& grund av
omrédet tas fram. Arbetet fram. sverklagande.
med detaliplan har e
startat.

Fyra pag&ende projekt

Mérsta 1:203 — Nybyggnation av bosicider
Status: Fardigstillt 2021

Antal bostdder: 200
Kommersiellt: -

I Marsta Centrum uppfor Fastpartner 200
lagenheter fordelade pé tre byggnader samt ett
tillhorande garage. Byggnaderna kommer att bli
bland de hdgsta i Sigtuna med upp till 16 vaningar
och kommer att bli ett landmaérke i staden. I tidigare
etapper av utveckling av Marsta centrum har
bibliotek och kulturskola samt ett handelshus med
ICA, H&M och Intersport som hyresgister byggts.
Nyproduktionen har hdjt omradets attraktivitet
genom att skapa ett brett utbud av restauranger och
tjdnster samt liv och rorelse alla timmar pa dygnet. I
forlangningen bedomer Fastpartner att detta leder
till stigande hyror i omradet.

Pottegdrden 3 — Nybyggnation av bygghande/
Status: Fardigstallt 2020

Antal bostéder: -
Kommersiellt: 3 700 kvm

I MélIndal bygger Fastpartner en ny butik at XL
Bygg om cirka 3 700 kvm. For d&ndamélet anvinds
en byggritt som Fastpartner har haft en lidngre tid
pa en fastighet dér Astra tidigare var hyresgist.
Projektet innebar att Bolaget river en gammal
kontorsbyggnad och ersitter den med en mycket
storre och modernare lager- och kontorsbyggnad.

Det innebér att Fastpartner hojer exploaterings-
graden samt skapar ett mer attraktivt niromrade
kring fastigheten. Inflyttningen &ger rum den 1
februari 2020 och hyresavtalet [6per pa 15 ar.

Syllen 4 — Ombyggnation #ll modernt kontor
Status: Fardigstéllt 2020

Antal bostdder: -
Kommersiellt: 10 000 kvm

I Liljeholmen finns fastigheten Syllen 4 som é&r
belégen i direkt anslutning till tvirbanan och pa
gangavstand fran Liljeholmens galleria. Fastigheten
ar byggd i slutet av 80-talet och genomgér just nu
en omfattande renovering dér all teknik i fastig-
heten uppgraderas tillsammans med entré och
trapphus. Uppgraderingen kommer att resultera i en
modern kontorsfastighet med hog standard, vilket
mojliggor en kraftig 6kning av hyresnivan.
Dessutom skapar den nya, energieffektiva, tekniken
som installeras i fastigheten forutséttningar for att
miljoklassificera byggnaden.

Bromsten, Spdnga — Bostdder
Status: Fardigstallt 2022

Antal bostdder: 800
Kommersiellt: -

Fastigheten Bromsten 4r beldgen i Spanga som
ligger i nordvéstra Stockholm. Idag utgdrs omradet
av lagerbyggnader samt upplagsplatser. Under de
kommande 5-10 &ren kommer det gamla industri-
omradet att utvecklas till en ny modern stadsdel.
Nybyggnation av totalt cirka 1 500-2 000
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lagenheter planeras. Nér nybyggnationen é&r klar
berdknas cirka 5 000 personer bo i omrédet.
Projektet genomfors i ett samégt bolag med Slattd
dar Fastpartners dgarandel dr 40 procent. Det
samégda bolaget har salt cirka 600 ldgenheter till
Barings.

Projekt i defaljplaneprocess

Véistberga — Nya kommersiella lokaler
Status: Byggstart 2020

Antal bostéder: -
Kommersiellt: 33 500 kvm

Vistberga har genom stadens expansion utvecklats
till det mest centrala foretagsomradet i Stockholm.
Vistberga har ett strategiskt lage med direkt
anslutning till E4/E20, Essingeleden, Sodra Lanken
och nérhet till Stockholm City. Det unika l4get har
gjort att omradet har haft en stark utveckling med
flera nya etableringar under de senaste aren.

Vistberga har delvis fortfarande karaktéren av
logistikomréde med flera av de storsta logistik-
foretagen som hyresgéster, men det finns dven plats
for mindre foretag med inriktning mot industri och
produktion. Omréadet har de senaste aren dndrat
karaktdr och allt mer utvecklats mot hogteknologisk
forskning och produktion, dir Fastpartner
tillsammans med bl.a. Sandvik varit en av de
padrivande aktdrerna.

Riksby, Bromma — Nya kommersiella lokaler och
bostcider
Status: Byggstart 2023

Antal bostdder: 420
Kommersiellt: 30 000 kvm

I anslutning till Bromma flygplats ligger omradet
Riksby dér Fastpartner dger en fastighet som
kommer att utvecklas nér en ny stadsdel skapas
med bade boende och kommersiella ytor.
Fastpartner dr en av de dominerande aktdrerna i
denna utveckling. Bolaget har redan ett flertal
forfrdgningar pa de kommersiella ytorna som
planeras att skapas i omradet.

Vallentuna Centrum — Nya bosicider
Status: Byggstart 2022

Antal bostdder: 294

Kommersiellt: 2 000 kvm

Fastpartner for diskussioner med Vallentuna
kommun om att utveckla Vallentuna centrum som
har ett bra kommunikationslédge med nérhet till
Roslagsbanan, bussar och vélutvecklade vigar och
cykelnét. Centrumet véxer snabbt och nya boenden
flyttar in. Idag finns ett brett utbud av restauranger,
service och ndjen i centrumet, men i takt med att
nya manniskor flyttar in dkar efterfragan pé lokaler
for dessa dndamal ytterligare.

Allgunen, Arstastréket — Nya bostider
Status: Byggstart 2022

Antal bostdder: 123
Kommersiellt: 900 kvm

Kvarteret Allgunen ligger vid Bolidenplan sdder
om centrala Stockholm. Fastpartner har erhallit en
markanvisning om ca 123 bostidder samt en forskola
med fyra avdelningar. Omradet har bra kollektiv-
trafik med nérhet till sparvdg och tunnelbana och
kommer att bli en attraktiv, tit och livlig stadsdel.

Genomférda projekt

Aga 2 = Ombyggnation fill dldrevérd
Status: Fardigstallt 2019

Antal bostdder: -
Kommersiellt: 5 000 kvm

I stadsdelen Dalénum pa Lidingd ligger fastigheten
Aga 2. Fastigheten &r beldgen i direkt anslutning till
Agatorget och den dubbelspariga Liding6-banan.
Fastpartner har byggt om hela den 6vre delen av
fastigheten till ett forstklassigt dldreboende om
néstan 5 000 kvm. Aldreboendet drivs av Ambea
som hyr lokalerna genom ett 15-arigt avtal.
Dalénum &r en ny stadsdel pa Lidingd som omges
av vackra miljéer invid inloppet till Vértan.

Mocairsta Centrum — Skola, bibliotek och hande/
Status: Fardigstillt 2014-2016

Antal bostdder: -
Kommersiellt: 12 000 kvm

Vid torget i Mérsta centrum har Fastpartner uppfort
en byggnad om cirka 5 000 kvm som innehéller
bibliotek, konsthall och kulturskola. Uppforandet
av fastigheten var startskottet for den omvandling
och utveckling av Mérsta centrum som har skett
under de senaste aren till en s& kallad ABC-stad
(Arbete, Boende och Centrum). Genom husets
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kommunala hyresgéster fick omréadet i Sigtuna
kommun dar Marsta ligger en naturlig central
samlingsplats for kontor, boende och handel.

Marsta centrum é&r ett stadscentrum av utomhus-
karaktéir och erbjuder ett komplett handels- och
nojesutbud. Omradet har fatt ett nytt kundstrak med
tydlig funktion och hog densitet nér gamla
byggnader ersétts med nya och kvarvarande
byggnader far forstarkt kommersiell utformning. I
centrumet har Fastpartner uppfort en ny fastighet
om ca 7 000 kvm med H&M, Intersport, I[CA
Kvantum och Apotek Hjartat som hyresgéster.
Fastigheten ligger i direkt anslutning till ett nybyggt
och modernt garage. Fastigheterna som Fastpartner
har uppfort &r miljoklassificerad med Green
Building.

Sétra 1.4 — Skola
Status: Fardigstallt 2018

Antal bostéder: -
Kommersiellt: 6 300 kvm

Fastpartner har uppfort en ny skolbyggnad som
omfattar ca 6 300 kvm i Gavlehov. Skolan rymmer
600 elever och drivs av Prolympia som har tecknat
ett 20-arigt hyresavtal. Gavlehov &r en helt ny
stadsdel 1 Gévle med tva stora arenor dér manga av
stadens elitlag finns. Hér ligger ocksé en nyligen
uppford multihall for framforallt friidrott,
innebandy och liknande sporter. Gavlehov kan
sdgas vara Givles motsvarighet till arenastaden.

Byggnaden &r en modern utbildningsfastighet med
den privata skolaktdren Prolympia som hyresgést.
De bedriver sin grundskoleverksamhet (arskurs F-
9) med inriktning idrott fran arskurs 6. Skolan &r ett
bra komplement till arenaomradet och verk-
samheten dr en stor nyttjare av de arenor som finns
dar.

Den nya fastigheten bestar av flexibla utbildnings-
lokaler med genomtédnkta uppehallsytor, klassrum
med tillhérande grupprum, god akustiskmiljo, en
skolgéard som bjuder in till fysiska aktiviteter och en
multiarena som kan nyttjas av barn och ungdomar i
niaromradet under kvillstid. Narheten till arenorna i
omradet och foreningslivet framjar barnens fysiska
aktivitet.

Fastigheten har ca 16 500 kvm skolgard med
mojlighet att utoka lokalytan med ca 1 700 kvm

enligt géllande detaljplan. Idag gar ca 650 elever pa
skolan med en personalstyrka pa ca 70 personer.
Byggnaden ér uppford for att uppfylla kriterierna
Miljobyggnad Silver som &r ett svenskt
certifieringssystem.

Stansen — Bostdder
Status: Fardigstillt 2017

Antal bostdder: 168
Kommersiellt: -

Pa fastigheten Stansen i Taby uppforde Fastpartner
tillsammans med Besqab 168 ldgenheter i bostads-
rattsform. Fastigheten Stansen ligger pa géng-
avstand fran Roslags-Nésby trafikplats vid E18. I
den nérliggande centralparken finns stora gronytor,
kommunal tennisbana, lekplatser samt ett vilbesokt
utomhusbad. Pa fastigheten fanns det sedan tidigare
en byggnad med en forskola. Den verksamheten &r
kvar och kompletterar de nya bostéderna.

Framtidsutsikter

Fastpartner har som mal att fortsitta skapa véirde for
befintliga hyresgéster samt att med god 16nsamhet
och 14gt risktagande vixa fastighetsportfoljen. I en
global virld med hard konkurrens och laga réntor dr
det en utmaning. I denna fordnderliga vérld har
Fastpartner en stabil plattform att sta pa i form av
solida finanser. Fastpartners framgéngsrecept ar det
langsiktiga arbetet med flera aspekter av hallbarhet,
Bolagets tita dialog med hyresgésterna och att
organisationen snabbt tar tillvara pa affars-
mojligheter som uppstér. Bolagets affarsstrategi
innebdr att affdren alltid gérs pd hemmamarknaden
dér Fastpartner ofta har ett informationsdvertag mot
andra aktorer. Fastpartners smidiga afféarskultur
gora att nya IT-16sningar snabbt kan implementeras
i organisationen for att skapa ett mervérde for
hyresgésterna och effektivisera verksamheten.
Sammantaget skapar detta forutsittningar for att
Fastpartner ska kunna anpassa verksamheten till
nya forutsittningar i omvérlden, behélla god
lonsamhet och starka kassafloden samtidigt som
Bolaget fortsitter att expandera dess verksamhet.
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Regelefterlevnad och regelverk

Regelefterlevnad
Styrelsen dvervakar foretagsledningens arbete med

intern kontroll, redovisning, fastighetvérdering,
skattehantering och regelefterlevnad (inklusive
riktlinjer avseende mutor och korruption).
Foretagsledningen granskar 16pande de interna
processerna, delvis genom rapporteringen fran
genomford internkontroll.

Fastpartner prioriterar arbetet med regelefterlevnad
eftersom det &r en nyckelkomponent for att
bibehalla och utveckla Bolagets renommé och dven
ar en viktig faktor i forhéllande till Fastpartners
formaga att erhalla extern finansiering pa
acceptabla villkor, att attrahera och behalla
hyresgister samt att, till viss del, erhdlla relevanta
tillstand och beslut.

Regelverk
Fastpartners verksamhet bestar huvudsakligen av

att dga och forvalta fastigheter, vilket innebér att
Koncernens verksambhet ér foremal for atskilliga
lagar och regler samt processer och beslut, bade pa
politisk- och tjdnstemannaniva. Som ett led i
Fastpartners verksamhet ingar dven kontinuerlig
utveckling av fastigheterna och tillskapande av nya
byggritter (se ”Projekt- och fastighetsutveckling”
ovan). De regelverk som paverkar Koncernens
verksamhet utgdrs ddrmed bl.a. av plan- och
bygglagen, miljobalken, hilso- och miljoregler,
hyreslagstiftning, byggnormer, sidkerhets-
foreskrifter, regler kring tillatna byggmaterial,
antikvarisk byggnadsklassning och olika former av
kulturmérkningar.

Fastpartner &r dven foremal for allménna regelverk
som géller for alla aktiebolag och noterade bolag,
t.ex. skatterittsliga regler, redovisningsprinciper
samt aktiebolagsrittsliga och aktie-
marknadsrattsliga regler (se avsnittet ”Bolags-
styrning—Allmant™).

Inbjudan till férvéirv av stamakiier av serie D i Fastpartner AB (publ) 47



Fastpartners fastighetsbestand

Introduktion

Fastpartners fastighetsbestand ar uppdelat pa fyra regioner utifran
uthyrningsbar yta dir varje region &r indelad i ett antal
forvaltningsomréden. Varje region leds av en regionchef som har
ansvaret for regionens driftnetto. Per den 30 september 2019 dgde
Fastpartner 202 fastigheter, varav 53 finns i Region 1, 56 finns i
Region 2, 73 finns 1 Region 3 och 20 finns i Region 4.

Virdet pa koncernens fastigheter uppgick per den 30 september
2019 till 26 081,8 miljoner kronor. Den totala uthyrningsbara arean
ar 1 484 387 kvadratmeter. Dessa fordelas mellan Region 1 med
419 697 kvadratmeter, Region 2 med 417 601 kvadratmeter,
Region 3 med 436 145 kvadratmeter och Region 4 med 210 944
kvadratmeter. Storstockholm é&r och forblir Fastpartners mest
prioriterade investeringsomrade.

Det totala fastighetsbestdndets uthyrningsbara yta bestar till 43,3
procent av produktion och logistik/lager, 36,3 procent av kontor,
9,4 procent av butiker, 1,9 procent av bostdder och hotell samt 9,1
procent dvrigt.

En samlad forteckning over alla Koncernens fastigheter finns under
avsnittet ”Fastighetsforteckning”. For virderingsrapporter av
externa vérderingsfirmor av samtliga Koncernens fastigheter se
avsnittet ”’Varderingsutldtande”.

Fastighetsbestandets utveckling

Stockholm

Goteborg

Malmo

Under perioden 1 januari 2016 till och med den 30 september 2019 har Bolagets fastighetsvirde okat fran 17

394,2 miljoner kronor till 26 081,8 miljoner kronor.
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Oversikt per geografi per den 30 september 2019

Uthyrningsbar yta, tkvm

Antal Verkligt

fastig- Tomtarea Prod./ Hyresvirde virde
Ort heter (tkvm)  Kontor Butiker lager Hotell Bostiider (")vrigt Totalt (MSEK) (MSEK)
Storstockholm 141 1157,8 4542 111,6  300,7 12,0 16,0 43,9 9385 1427,7 217694
Givle 15 354,6 20,9 1,0 85,6 - - 46,0 1535 132,0 1455,1
Storgdteborg 16 322,4 253 13,0 97,3 - - 10,9 146,44 849 12552
Norrkoping 14 266,5 14,7 6,1 63,6 - 0,3 18,8 103,6 76,1 886,7
Ovriga orter 16 316,3 23,3 7,9 95,7 — — 15,5 1424 90,1 7154
Summa 202 2417,6 5384 139,77 6429 12,0 16,3 135,1 1484,4 1810,8 26 081,8

Fastpartners hyresgéster

Fastpartner har cirka 1 883 hyresavtal med en
genomsnittlig hyreslaingd om 5,3 ar och med arliga
hyresintékter om totalt 1 560 miljoner kronor.
Bolagets storsta hyresgist utgor 4 procent, och de
fem storsta hyresgésterna utgor 13 procent, av Fast-
partners totala hyresvolym. Cirka 85 procent av

Stérsta hyresgéster baserat pa hyresintékter

* Patent- och registreringsverket

Fastighetskategorier

Kontorsfastigheter
Fastighetskategorin kontorsfastigheter omfattar

segmenten kontors- och samhéllsfastigheter.
Nérmare 50 procent av Fastpartners hyresvirde
finns inom segmentet kontor. Geografiskt ar detta
segment koncentrerat till Stockholmsomradet, dar
foretaget dger ett antal moderna kontorsfastigheter i
bra ldgen med god efterfragan. Exempelvis dger
Bolaget fastigheten Krejaren 2 pa Ostermalmstorg 1
med Ahléns som storsta hyresgist, fastigheterna
Oxen Mindre 30, 34 och 35 pd Luntmakargatan 22-
34 som har hog teknologisk standard samt ett stdrre

hyresintakterna kommer fran Storstockholms-
omradet och 15 procent fran 6vriga landet med
Gévle som storsta forvaltningsenhet. Bolagets
ekonomiska uthyrningsgrad per den 30 september
2019 uppgick till 90,7 procent och vakansgraden
uppgick till 9,3 procent.

= Nasdaq

= Sandvik

s HP

= PRV*
ICA

= Bergman & Beving
Teleperformance
Stockholms Stad
H&M

= Other

garage, fastigheten Uppfinnaren 1 pa Valhallavigen
med Patent- och Registreringsverket som storsta
hyresgist, fastigheten Ladugérdsgérdet 1:48 som
hyrs av Nasdaq, H&M och Gant samt fastigheterna
Brahelund 2, Hilton 2 och Hilton 5 med bl.a. HP,
Oracle, Atos och Nikon som hyresgéster.

Butiker
Fastpartner dger sju centrumanldggningar i

Stockholmsomradet med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 155 000 kvm. Eftertraktade
framtida bostadsexponeringar i Stockholms nér-
och ytteromraden ligger utmed kommunal
sparbunden trafik, dar tunnelbanan ar det mest
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eftertraktade och effektivaste fardsttet.
Fastpartners samtliga sju handelsplatser, s.k. stads-
delscentrum, ligger vid den sparbundna trafikens
stationer. Fyra av handelsplatserna ar
tunnelbanestationer och 6vriga tre ar pendel-
tdgsstationer. Kundunderlaget till dessa stads-
delscentrum okar kontinuerligt och skapar dédrmed
vardetillvaxt i centrumfastigheterna och dven i
Fastpartners byggratter. Handeln har en inriktning
mot servicetjdnster samt kompletterande kop dar
behovet maste tillgodoses omedelbart.

Produktion och lager
Segmentet produktion och lager bestér av logistik-,

lager- och industrifastigheter som har en
mangfacetterad anviandning. Industrisegmentet
utgdr en viktig del av Fastpartners fastighets-
portfolj, med hdgteknologiska industribolag som
Sandvik, LK Prefab och Svenska Aerogel bland
hyresgisterna. Bolagen behover flexibla lokaler
som kan fordndras over tid for att tillgodose
produktion, forskning, kontor och lager. Ett
exempel pa lokaler framtagna i ndra samarbete med
hyresgister ar Sandviks 36 000 kvm stora
anldggning i Viastberga, som forutom kontor,
produktion och lager dven innefattar ett stort och
toppmodernt forskningscentrum.

Fastpartner har &ven mindre lager- och industri-
fastigheter med foretag som séljer tjénster till andra
foretag. Det kan vara allt fran foretag som hyr ut
och forvaltar kaffemaskiner, till skylt- och
reklamforetag, men ocksé t.ex. gym. Fastigheter i
segmentet med rétt ldgen har ofta en stor
foradlingspotential och Bolaget upplever en stark
utveckling mot bakgrund av att efterfragan pa
tjanster okar samtidigt som manga latt-
industrifastigheter konverteras till
bostadsfastigheter.

Fastpartner har i borjan av 2010-talet forvérvat ett
antal storre renodlade logistikfastigheter med
foljande riktlinjer:

e Det ska helst vara fa hyresgéster och en
fastighet i mycket gott skick.

e Hyresavtalet ska l6pa pa minst tio ar.
e Hyresgistens formaga att fullfolja avtalet
ska vara sikerstalld.

Av forklarliga skal ligger logistikfastigheterna pa
mindre orter dér storre tomtarealer finns och dar
fastigheten kan nas med tunga lastbilar. Nérhet till
tagforbindelser, vagnét, flygplats och hamn &r ofta
en viktig forutsittning. Fastpartner bygger
langsiktiga relationer med hyresgésterna, vilket
forbéttrar mojligheterna till forlangning av
hyresavtal. Bolagets fem stdrsta logistikfastigheter
ligger 1 Alingsas (tvd), Strangnds, Alvesta och
Jordbro. Under de senaste aren har avkastnings-
kraven sjunkit kraftigt for logistikfastigheter som en
foljd av den vixande E-handeln, vilket har gjort
fastigheterna dyra. Av den anledningen har
Fastpartner inte forvarvat logistikfastigheter pa
senare tid. Daremot har Bolaget byggt ut den
befintliga fastigheten Bussen 3 i Strédngnéds dar
Bileko Car Parts har sitt centrallager.

Ovrigt

Kategorin omfattar bl.a. vissa samhéillsfastigheter
och delar av fastigheter som inte ingér i ndgon av
de ovriga kategorierna. Fastpartner har ett vixande
innehav av samhallsfastigheter som inhyser
exempelvis skolverksamheter, dldreomsorg och
vardinrittningar. Behovet av dessa aktorer vaxer i
takt med att befolkningen 6kar och blir dldre.
Bolaget bedriver ett aktivt arbete med att bygga nya
lokaler — eller konvertera gamla — f6r samhalls-
andamal. Det dr en forddling som dkar hyresin-
tédkterna och medfor framtida betalningsstrommar.
Dérutover kommer laga avkastningskrav pa sam-
héllsfastigheter att skapa hoga virderingar av
sédana fastigheter. I Fastpartners stadsdelscentrum
forhyrs ménga ytor av verksamheter som tillhan-
dahéller offentlig service. Flera fastigheter i dessa
centrum klassificeras som samhillsfastigheter da de
har hyresgister med verksamheter som t.ex.
bibliotek, kulturskolor, konsthallar, vard, omsorg,
skolor och offentlig férvaltning.
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Uthyrningsbar yta (tkvm)

Antal Hyres- Verkligt
fastig- Tomtarea Prod./ virde  virde
heter (tkvm)  Kontor Butiker lager Hotell  Bostider (")vrigt Totalt (MSEK) (MSEK)
Kombinations- 115 1516,0 1188 70,3 478,2 4,1 8,5 86,5 766,4 688,8 7997,1
fastigheter
Kontorsfastigheter 40 319,8 316,7 13,1 19,7 6,2 0,9 14,2 370,7 656,7 10 246,8
Centrum- 35 168,5 55,7 52,2 6,3 1,7 7,0 24,5 147,3 250,2 3217,1
anldggningar
Logistikfastigheter 7 404,0 21,5 - 138,3 - - 8,3 168,1 89,8 1520,7
Stockholm city- 5 9,3 25,8 4,1 0,4 - - 1,6 31,9 125,4 3100,1
fastigheter
Summa 202 2417,6 5384  139,7 642,9 12,0 16,3 135,1 1484,4 1810,8 260818

Fastighetsforvaltningen ar
uppdelad i fyra regioner

Fastpartners fastighetsbestdnd forvaltas i fyra
regioner, dér varje region &r indelad i ett antal

forvaltningsomraden. Varje region leds av en
regionchef som har ansvaret for regionens drift-
netto. Fordelning av hyresintékter for respektive
region framgér av nedanstaende tabell.

2018 2017 2016 2019 2018
Region Helar Helar Helar 1 jan — 30 sep 1 jan — 30 sep
Region 1 554,1 494,1 456,1 520,8 412,5
Region 2 379,7 375,7 366,8 294,5 285,2
Region 3 401,2 375,4 357,9 3254 298,7
Region 4 115,6 103,8 90,0 91,5 85,8
Totalt 1 450,6 1349,0 1270,8 12322 1082,2
Region 1 Fem stérsta hyresgdsterna
I regl?n 1 forvaltas fastigheter i Stockoholms"c:lt?l Per 30 september 2019 Yta, kvm
och visterort, Solna, Sundbyberg, Spanga, Jarfalla, Sandvik 35 400
Kallhdll/Bro samt stadsdelscentrum i Hésselby Bileko Car Parts 33 400
Gard, Tensta och Rinkeby. Utanfor Stockholms- Antalis 21 700
regionen forvaltas elva fastigheter i sodra Sverige Packoplock Scandinavia 14 700
beligna i Malmé, Alvesta och Vixjo. Mio 7100

Region 3

Fem storsta hyresgdisterna

Per den 30 september 2019 Yta, kvin
Nasdag OMX 25900
Stockholms Stad 14 200
Dagab Inkdp & Logistik 13 200
Patent- och Registreringsverket 13 200
Hewlett-Packard 10 300

Region 2

I region 2 forvaltas fastigheter 1 Véstberga,
Bromma, Téby, Lidingd, Alvsjé, Bredéng, Soder-
tilje och Arsta. Utanfor Stockholmsregionen
forvaltas fastigheter beldgna i Norrkdping,
Atvidaberg, Stringnis, Eskilstuna och Enkoping.

I region 3 forvaltas fastigheter i Marsta, Vallentuna,
Arlandastad, Knivsta, Upplands Visby, Sollentuna,
Kista, Uppsala, Goteborg och Mdlndal. I véstra
Sverige forvaltas dven tva storre logistikfastigheter
i Ulricehamn och Alingséas pa sammanlagt 81 000
kvm.

Fem stérsta hyresgdsterna

Per den 30 september 2019 Yta, kvin
Bergman & Beving 53 400
Momentum Group Services 28 200
Vallentuna Kommun 12 900
Sigtuna kommun 8900
Alnova Balkongsystem 8900
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Region 4

I region 4 forvaltas fastigheter beldgna i Gévle,
Soderhamn, Sundsvall och Dalarna. I Gévle finns
drygt 70 procent av regionens uthyrningsbara yta
som ér totalt cirka 211 000 kvm. Ytan &r fordelad
pa 19 fastigheter som bestar av kommersiella ytor,
med utbildnings-, vard-, kontors-, produktions- och
lagerlokaler.

Fem storsta hyresgdisterna

Per den 30 september 2019 Yta, kv
Gavlefastigheter Gédvle Kommun 17 200
FLB Logistik 9900
Gavlegéardarna 7200
Ulno AB 6300
LK Prefab 6 000
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Varderingsutlatande

Nedanstaende virderingsutlatanden avseende Informationen i nedanstdende virderingsutldtanden
Fastpartners fastigheter har utfardats av Cushman & har atergivits exakt och inga uppgifter har
Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB péa uteldmnats pa ett sitt som skulle kunna gora den
uppdrag av Bolaget. Cushman & Wakefield atergivna informationen felaktig eller missvisande.
Sweden AB och Newsec Advice AB ér tva Det har inte skett nagra vésentliga fordndringar
oberoende sakkunniga vérderingsinstitut och har efter det att respektive virderingsutlatande
samtyckt till att respektive virderingsutlatande utfdrdades.

tagits in 1 Prospektet.

WAKEFIELD oo

Cushmanwakefieid.com

CUSHMAN & T
|II|||II

VARDERINGSUTLATANDE

Cushran & Wakefield har fitt | uppdrag av Fastpartner AB (publ) att uppskatts marknadsvardet av 186
fastigheter. 134 fastigheter 2r uppldtne med Sganderst wamt 52 med tomtEtt Samtligs fastgheter &r
belagna | Sverge Flertalet objekt nyttjas for kontors- eller legerandamal men | portfad en ingdr Sven
bostads- och handelsfastigheter. Datum fr vardebeddmningen ar satt fill den 30 juni 2009 far 184 av
fastighternz och till den 30 september 2009 far 2 av fastigheterna Den totala uthymingsbara ytan ar
1173 60 kv, varay 12 609 kv m utgars av bostader och 1160 992 kvm utgdns av kommersiella okaler.

Varderngen har upprattats | enlighet med RICE Bestallarhandledning for Fastighetsvardering.

v ardenngarna upprattas | enlighet med tillampliga delzr av Valuation Practice Statements (VPE7), som
ingér | RICS Valuation - Professionzl Standards "Red Book™) och utfardats av Roval Institution of
Chartered Surveyors {RICS), The International Waluation Standard Committes (WSC) samt dartill de
standarder som finns inom Buropetska Valuation Standards (EVS), utfanrdade av The Eumpean Group of
valuers' Associztions (TEGoWA') Vardenngarna uppfyller acksa de krav som stalis |
redovisningsstandanderns IFRS 13 samt 1AS 40,

Wi fastdr att wir varderingsapport kedws for att ingd | ett prospekt som skall offentligghms av Fastpartner
AR for et publikt erbjudands av aktier. Enligt RICS Valuastion - Professional Standards, har v gjort vissa
anmarkningar | samband med denna vanderingsinstruktion och vart farhallande til Fastpartner AR

Alla objekt har besiktigats av mpresentanter fran Cuschman & Wakefield mellan sugusti 20068 och oktober
2010

Wi bekraftar att w har tliacklig kunskap om de saskilda fastighetsmarknader som berdrs, bade lokalt ach
nationellt, och har tllrdcklig kompetens far stt genomfame vardeningen. Varderingarna har utfers av
wvanderingsman kvalificerade for Sndamalet och har agerat som extsma varderans.

Vi har gjort olile antaganden om besittningsratt, uthyrming, planfarhdilanden ete. Om ndgon information
eller antaganden som vanderingen bygger pd befinns vam felaktig. kan vanderingsresulat ocksd vara
felaktiga och bor omprovas,

Marknadsvande fiire avdag foar stampelskatt har beddmts for 184 fastighter per wardetidpunkten, 30 juni
2019 ach bedamts far 2 fastighter per vandetidpunkt, 30 september 2009 till:

Summa Marknadsy ande: 22028 461 675 kronor

Det bedtmda marknadseandet skijer sig At | forh Slande till marknadsy andet som Fastpartner AB
redowvisade | 5in senaste Srsredovisning. Det finnas flerm farklanngar till dennz skilined. Bland annat har
antal varderade fastigheter dkat. fordndmde maranadsidrutsatiningar, fé@ndrngar | uthymingssituation
och farandrade imestenngar mm

Stockholm 2009-10-25
Cushman & Wakefield Swedean AB

450

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Ay Samhalsbyggama Auktorsead fastghetsvarderars
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— Wi aransvariga far denna vanderingsrap och tar ansvar far att informationen | denna
wardenngsrapport och kontrollerst att 53 vitt wi vet (har vidtaglt stor omsorg for att sakerstalla at

52 ar fallet), ar informationen | denna vardenngsrapport | enlighet med de faktiska farmallandena
och att ingenting ar utel2mnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. VanderingsRpporten

uppfylier kraven | punkt 128-130 | ESMA uppdateringen av CESR's mkommendationer for et
kansekvent genomfarande | Eunspeiska kommissionens fdrordning nr B09,/2004 om

genomforande av prospektdirektivet
— Denna mpports anvandning ar endast far den part Gl wilken den ar utstalid for specifika andamal

som anges han och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall
ansvaras enligt ovan.
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Fastighet Kommun
Mejeriet B Alingsds
Tagam 16:43 Burdn
Tagam 2344 Bundw
Akarp 3:79 Burw
Rombenga 265 Enkdping
Rombenga 2524 Enkdping
Stenvreten 567 Enkdping
Mattugglan 13 Eskilstuna
Fargelands Prastgard 1:430 Farge landa
Brynds 124:3 Gawle
Hermsta M1, 15:7 Gawle
Hemsta 9:4 Gavle
Maringen W4 Gavle
Maringen 15:6 Gavle
Maringen 232 Gavle
Maringen 51 Gavle
Satra WE22 S Gavle
Satra M3 Gavle
5 atra T4 Gawvle
Sitra 64:5 Gawvle
Socber 651 Gawle
Valbo-Backa 6713 Edvle
Waster 4:3 Gawle
Biskopsgarden 46:4 Giteborg
Higs by 223 Giteborg
Hégs by 276 Giteborg
KAlorp 1272 Giteborg
Karra 7233 Gotebarg
Karra TE:3 Giiteborg
Karra 901 Giteborg
Elwverket B Hedemora
kallhall 1:5 Jarfalla
Veddesta 513 Jarfalla
Gredelby 113 Knivsta
Gredelby 24:1 Knivsta
Gredelby 28:2 Knivsta
Gredelby 28:3 Knvsta
Gredelby 28:4 Knvsta
Hjdllsnas 830, 831 Lerun

| Aga 2 Lidings
Criv iatorn 1 Lidingd
Valhall Mormra 21 Lidingd
Valhall Mormra 22 Ligingd
Wasterbotten 15 Ligingd
Industrien ¥ Ludwvika
Fhyggodset 1 Malma
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Fastighet KON
Flyggodset 2 Halmd
Kristansborg 2 HMalmd
Sporren 4 Malmd
Bosgdnden 1:32 M &lndal
Pelargonian & Ml ndal
Pottegarden 5 il ndal

| Blyet 5 McHT Oing
Bormullsspinneriet 3 Momhkiping
Gropen 9 Momkdping
Importen 3 Mo kdping
Kondu ktdren 5 Mo kSping
RelSet 8 Mormkdping
Slakthuset 18 NOmMESDING
Slakthuset 19 Mo ki ping
Slakthuset 20 Momkbping
Slakthuset 21 MOITREDING
Siakthuset 22 MNOIT G DING
Srnedjan B Mo hiping
Strdmedal 5 Salem
Broby 112 Sigtuna
Marsta T8 Sikgtuna
HMarsta 110 Sigtuna
Marsta 13 Sigtuna
Marsta 1193 Sigtuna
Marsta 1194 Sigtuna
Mamsta Ti98 Sigtuna
MMarsia T1949 Sigtuna
Marsta 1200 Sigtuna
MMarsta TA00 Sigtuna
MMarsta 1202 Skgtuna
HMarsta 1203 Sigtuna
Marsta A7 Sigtuna
Marsta 129 Sigtuna
MHMarsta T8 Sigtuna
MMarmta 1513 Sgtuna
Marsta 16:2 Sigtuna
HMarsta 163 Sigtuna
MMarsta 17:5 Sigtuna
Marst= 176 Sigtuna
Marstz 152 Skgtuna
Marsta 1903 Sigtuna
HMarsta 2154 Sigtuna
MMarsta 244 Skgtuna
Cantrum 135 SodlEntuna
Ekplantan 2 Sollentuna
Ringparmen 4 Sollentuna




m. CUSHMAN &
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Fastighet Kommaun
Rimgparmen 5 Sollentuna
Ritmallen 1 Sollentuna
Sibstugan 1 Sollentuna
Brahelund 2 Solna
Hiltan 2 Sodna
Hilton & Solna
Allgunnen 7 Stockholm
Murbets basen 3 Stockholm
Arpetsiaget 1 2 Timpenningen S Stockholm
Aesta 1 Stockhalm
Branninge 4 Stockholm
Branninge 7 Stockholm
Biggangen 5 Stockholm
Concordia 1 Stockholm
Drorninary &t 41 Stockholm
Cormnaryet 43 Stockhalm
Domnandet 44 Stockholm
Dormnary et 45 Stockhalm
Ekenas 1 StockKholm
Ekends 2 Stockholm
Ekenis 3 Stockholm
Ekenas 4 Stockhalm
Karis 5 Stockhadm
Karis 4 Stockholm
Krejamren 2 Stockhaolm
Kvamberget 3 Stockholm
Kvamberget 4 Stockhaolm
kv amberget 5 Stockholm
Kvamberget ¥ Stockhalm
Kvamberget 8 Stockhalm
Labyrnten 1 Stockholm
Ladugdrd sgardet 1:48 Stockholm
| Liusets Broder 1 Stockholm
Loftgangen 1 Stockholm
Lonelistan 1, 2 Stockholm
Prastgardsangen 1 Stockholm
Recetten 1 Stockholm
Riksby T13 Stockhalm
Robertsfors 2 Stockholm
Robertsfors 3 Stockholm
Robertsfors 4 Stockholm
Skebo 2 Stockholm
Skebo 3 Stockholm
Skultuna 1 Stockholm
Shultuna 2 Stockholm
Skhultuna 5 Stockholm




CUSHMAN &
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Fastighet KOmiman
Fastighet Ko miun
Skanninge & Stockholm
Stenskareen 8 Stockholm
Stensitra 19 Stockholm
Swvenska et 1 Stockholm
Syllen 4 Stockhoim
Satesdalen 2 Stockholm
Timpenningen 2 Stockholm
Tryman 5 Stockhalm
Tyrannen 14 Stockholm
Uppfinnaren 1 Stockholm
Witgrdet 8 Stockhalm
Paronet 2 Sundiy berg
| Slagan 2 Sundsvall
Verkstadema 2 Sdderhamin
Kostern T Sodertdle
| Lajan 13 Sadertile
Bensinen & Taby
Humlet 2, 3 Taby
Hagernas Fi2 Taby
| Oljan 2 Taby
Reparatdren 4 Taby
Stansen 1 Taby

Harmmarby -Smedby 1:454

Upplands vasby

Harmmarby -Smediy 1:458

Upplands WVasby

Harmm arbyy -Smedy 1:461

Upplands Vas by

Harnm arty -Smeds 2:5 5

Uppdands Was by

Vilunda 2080

Upplands Vashby

Kungsangens-Tibbie 252

Upplands-Bro

Kungsangen 400 Uppsalsy
Kungsangen &0 Uppsals
Arsta 68°5 Uppsala
Arsta 762 Uppsala
Vallentuna Prastgard 1130 Vallentuna
Wallentuna-Ricke by 1472 Wallentuna
Vallentuna-Ricke by 1474 Vallentuna
Vallentuna-Ricke by 158 Vallentuna
Vallentuna-Ricke by 7 Vallentuna
Vallentunz-Aby 199 Vallentuna
Bagaren 7 W Bl
HMalaren 14 W |
Lektorn 2 Ystad
frekanten 9 Atvidaberg
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ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Diessa allmanna willkor &r gemensanst wtarbetads av CERE Swodsn AE, Cushman & WaksSald Sweden AB, Forum Fastighetickonomi AB,
F5 Fatighetustratesi AR, Mowsec Advice AR, Savills Swedan AS och Svefa AB. D 3r starbetads med nigingspankt friin God Virderarsed,
ppoiitat av Selrivonss For Fastghetsvindenng mom Sanhd]lsbyggama och &r aviedds f8r asitorreerade virderans inoes Sambslibygzama
Villkoren galler fodn 2000-12-01 wvid v@rdering av hela, delar av fastighetsr, tomerdtter, byzmmader pd offi grond eller likmemds
virderingmppdnaz inom Sverige. Sttt of annat femghr v virdeatiitandst gillar foljands;

Virdentdrande iz omfatiming

Varderingzobjektet omfattar § vardeutltandot angihves fast
sgundom aller motvamands med tillhdmands ottgheter och
skyldighoter i form av servitut, lednimgsrdtt, samfallighator
och owrig rittigheter eller skyldigheter som famghr av ut-
drag frin Fastighetsregisiret hinfirigt tll virdarmgsohjelet.
Vardemtldtandot opsfattar Svem, i fSrckomesamde fall, €0
varderingrobjskiet hérands fastighetitillbehor och byggnads-
tillbghar, deck &j industritiilbekbdr i anman opfatming an vad
som famgie av utlitandat.

Ecatroll av inshrivna rattigheter kar skett gunoms nhinag frin
Fasdghetiregistret. Den information som schdllits genom
Fastigheturegictrat har fimatatts vars kormekt och fallvtindig
varfor yierbigare utredning av legals fochillanden och
dispositionsratt of vidlagit Vad gallor logala fiorkdlandon
wtover vad som Samphr av Fastighetogictret bar dessa
anbart beaktats i den omfatming information datom lsmnats
skriftligen av uppdmgigvarendgarn sller denmes cmbud
Forutom det som famgdr av ehirag fidn Fastighstsregismet
wamt av uppgifter som lSpemats av uppdraggivarn’S g
sller dennes ombud har det forutsatts att wirderingzobjekiet
inte belasmas v icke imskerhms senvitt, myttjanderAtsactal
aller andra avtal som i sdigot amesnde begancar Hatighats-
Agaren: ridighet dver egendomen samt att wirderingzobjekiet
inte bslastas av betngands utgifter, avgifier cllar andm
Faatmer. Vidare her det forstsatts aft wirdsringsobjekbet
mie Sr fSman=d] f6r tvist 1 ndgot avveands

Ferntzanmimpar for vardentld ande

Den information som immefattas @ visdeutldtandst bhar in-
samlats frim kallor som bedomts vam tillforlitliza Saptligs
denmes ombnd och evenmaella oytjenderattkavars, har
faratiatts van kormkta. Uppgiftersa her cadact kontrellemat:
manom an 2llman rimlighetshedtoming. Vidare har foretsatts
art inget av relevam: fir vArdebedsmningon har ntelirmats v
wppdragsgvarn’szaren eller denzes ombud.

D areor som laggs 4l grund for warderingen har arbdllie
menom uppdregsgannidgarn wllor desmes omsbmd Varde-
rarem har fisrlitat vig pd dessa ameor och har inte maH upp dans
M plati sller pd rimingar, men arormz bar komtrollsmats
menom o rmmbighetsbedimning. Arcomma har fimisatts vara
wppmiita i salighet med vid varje dlifalle gallands ~Svensk
Standard”.

Vad avwer hymes- och amundeforhdlianden cller andra
oyttjanderatter, bar wSrdeboddmmingen i fimkomeands &l
wightt frin @llands ymes- och amendsavial samt Svrige
zytgandssinisavial Hopor av dessa sllar azdre handlngar

wriisands melsven vilker her srkdllits av uppdrags-
Fivaren'Sgaren aller demmes onsbmd.

Varderinguobjektet forutats dels wppfylla alla erforderliga
oryndighotshrany och for fastghoten gallands villkor, sdsem
planforhdianden atc, dels ha erhdllit alla erforderliga eyndig-
betrtillstdmd f8r dess ancindwing pd it som amges @ wi-
Brander.

Adiljatrdgor

Vardebedtemingen giller ender famtudtmingen att park ollar
bygenader imom wirdsringsobjekiet inte & @ bebov av sane-
ring allar aft det foreligger ndgon annan form av miljdmdssis
belastning.

=~
(]

2 Mot bakgrind av vad som Fapsglr av 3.1 ansvarar vardarares

fmw for den skads som kan dsamke ppdraggivaren allar
tedis man som an konsskvems av att wirdebedfmeingen Ar
felaktig pd grund av att varderingsobjeloet ar i bebov av
sanering sller ait det flreligger nigon anzom form av
miljtmisiig belasning.

Bexikening, cekmiske skick

Dian fysiska konditiomsn hos de anlggmingar (byzmadsr osv)
som beddrivs i utiitndet &r baserad pd Sverikdiz chulsr
besiktming. Utford besikxing bar of warit 2v sidan karaktar att
den =ppfyiler siljamms mpphrnmgsplikct allar kdparons =mder-
stbningsplikt soligt 4 kap 19 § Fordabalksa Wardedngs-
chjsictat it ha det dkick och den standard som okealar-
besiktningen indikerads vid besikmingstilixlle

Varderaron far imget ansvar S dolda Sl eller icke wppenkara

forhdllandan pd ependomen under marken ellar i bypgnadan,

som shnlle plvarka wirdet. Inget annvar tas fidr

= suldant som skulle kelva specialntkompetens sller specialls
kumskaper for att uppacka.

= fusktionss (ikadefriheten) och'sller konditicnsn hos bygs-
mdidetaljer, mekawitk wisming rorledningar  eller
alskirizka kempomemiar.

Awmswar

Evenrnella siadesdndsansprik dll folid av pdvisad shkada dll
faljd av fal i whrdentiitandet ckall franssmlla: inome et dr frin
wirderingstidpunkien (datum for undertecknande av varde
Azgaz)

Dwt maximala skadestind som kan wigd for phvisad skada gl
filjd av fal i virdeniliiandet 8r 25 probasbalopp vid wirde-
rizmgstidpuniten.

Vardeuntlcanders akmaliter

Beroande pd att de fakrtorer som pdverkar vardaringsobjeiruts
markmadnands forindras Over Sden ir den vArdebeddmning
som dterges @ wtiiondst gallands endast vid vardatidpenkten
ed do frehlimingar cch resenaticner sem anghits -
mndat.

Framiids in- och ufbetalnimger samt vardsutveckling wom
redoviza i nidtandat i forckomeands fall, har gorts ntifrds
it scenaric seoy, enligh varderarens uppfatiing, dtompeglar
fustighetsmarimedens fimAnmingsr om famtden Vardobe-
démmningen innchar ixte sigon utfistelio om faktik famtida
kasaflddes- och vardentveckling.

Wiardentli cundecs lnlld.il.dr

Innghillet @ vard dzt med tillhdmands bilager tllbsr
uppdregsgivaren och skall amamdas i sin belbet tll det syfie
som angas 1 nfiitandat

Anvands wirdewtiitendst for mliga forfogandsn, ansvarar
wirderaren sodast for divekt ollar indirekt skada som kan
drabba mppdragigivana om oidtndst amands solige 710
Varderaran ar fri frin allt ansvar for skads som dabbat medje
max gl foljd av att denne amdxnt sig av virdestiiandst ellar
uppgifier i detta.

Iman vardeutlitandat eller delar av det mprodeceras eller
refareras tll i ndgot annar kriftligt dekement, pdists virde-
rngsforstagst godkinra  imebdllet och pd wvilkst sdt
utldtandat skall dtarges.

170118 Ve 3
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Utlatande avseende marknadsvirdebedémning
Syfie och uppdragsgivare

Av Fastparner AB, genom Daniel Gerach, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att beddma
marknadsvirdet av nedanstiende 16 fastighetertomiratter (grupperade som 15 varderingsobjekt
enl bilaga 1) med vardetidpunkt 31 december 2018 respekiive 30 september 2019, Varderingama
utfdrdes i januan 2019 respektive | okiober 2018, Varderngama avser de enskilda fastighetema
och eventuslla portfiljpremisr-frabatter har g) beaktats. For vardenngsuppdraget galler bilagda
“Alimanna villkor for vardeutatands™.

Varderingen syftar till att beddma fastigheternas marknadsvarde, det vill s3ga det mest sannolika
priset vid en forséljning pa en Gppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Wardenngsobjekten

Det totala virdet av fastighetemafiomiritierna uppgar till 3 453 400 TSEK. Den sammanlagda
uthyrningsbara arean dr 313 388 kwn.

14 av fastigheterna innehas med dganderatt och 2 med tomitritt. Fastigheterna uppltna med
tomirdtt har ett warde om §30 000 TSEK, vilket motsvarar 18.2% av det totala vardet.

Ay de 16 fastighetemaftomtratterna har 13 besiktigats under 2017-2018 och 3 under 2014-2016.

De ohjekt som ar besiktigade under 2017-2018 har ett varde av 3 023 000 TSEK, vilket motsvarar
88,3% av det totala wirdet.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har frémst hamtats frén hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har beddmts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalssiut. Med hansyn il
ohjektens storek, karaktir och lage, varierar den |3ngsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnadema fér dift och l6pande underhall samt avsittning fér perindickt underhall har bedémis
med hjdlp av statistik, uppgifter fran Fastpartner, koniraktsuppgifter och jdmforelser med liknande
fastigheter. Kostnadema far drift och underhall beddms | genomsnitt filja inflationsutvecklingen
under kalkylpenoden.

Vardebedomning

Grunden fr alla marknadsvirdebeddmningar &r analyser av firsalda objekt | kombination med
kunskaper om aktfrernas syn pa clika typer av objekt, deras sitt att resonera samt kinnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

WWardet for fastigheterna har beddmis med stod av en marknadsanpassad kassafiGdeskalky i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intiktema och kostnadema (10 &r eller IEngre)
analyserar marknadens firdntningar pa virderngsobjektat Avkastningskray som anvinds |
kalkylen har haretts ur forsaljnimgar av jamfarbara fastigheter. Fakborer av stor betydelse vid val av
famantnimgskrav 3r beddmnimngen av objektets framtida hyresutveckling, vardefarindring och
eventuella faradlingsmdjligheter samt fastighetens underhdllsskick och investeringsbehav.
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Vardenngsstandard

‘arderingarna har utférts i enlighet med W5 och RICS vanderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Warderngsutlatandet uppfyller kraven i punktemna 128-130 | ESMA uppdateringen av CESR's
rekommendationer for ett konsekvent genomforande | Europeizka kommissionens farordning nr
208/ 2004 om genomfirande av prospekidirekiivet

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med Intermnmational Valuation Standards 2017 (VS
2017}, faststallda av Intermaticnal Valuation Standard Cowncil (IWVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddmda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid virdetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan t'u'.a'lng,
samt efter normal marknadsfaring.

Varderimgarna har utfarts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som extermna
warderare. \i amser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknadema, och diarmed den kompsetens som kravs far att genomifira vandebeddmningama.

Denna rapports anvandning &r endast for den part till vilken den &r utstdlld for specifika &ndamal
som anges héri och inget ansvar accepieras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedommning

Enligt den vardebeddmning som redovisas | respekiive fastighets kalkyl beddmer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 31 december 2018 respektive 30 september
2018, till 3 453 400 000 SEK (tre miljarder fyrahundrafemtictre miljoner fyrahundra tusen
kronor).

Diet beddmda marknadsvirdet skiljer sig &t i farhallande fill marknadsvardet som Fastpartner AB
redovisade i sin senaste drsredovisning. Det finnas flera farklaringar till denna skillnad. Bland annat
fordndrade marknadsforutsitiningar, fdrandringar | uthymingssituation och férdndrade
inwesteringar mm.

Stockholm 2018-10-23

Mewses Advice AB
" |
. TV
dust I i 0
Bgnika Drotz | Iirika Lindmark
MRICS, Aw Samhallsbyggama Head of Valuation
aukforiserad fastighetsvarderare MRICS, Av Samh3lisbyggama
aukionserad fastighetsvanderars
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSWARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
1] ]
2N L Pl
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1

FASTPARTNER, OBJEKTSLISTA

Oxen Mindre 30 Stockholm 2018-12.31
OxenMindre34 Stockhom  2018-12.31
LxenMmndreds  Stockhom 2018-12-31
Amerika 3 Neormkoping 2018-12.31
Svien 47 Norkoping 2018-12.31
Rénas 1 Stockholm 2018-12-31

2018-12-31

Fogdend, 12 Taby 20181221
Fogden 6 Taby 20181231

... 2018-12.31
...2019-09-30

Slingan 1 Uricehamn  2019-09-30
Bussen3 U Swangoas 2019-09-30
Avesta 1327 Avesta 2019-09-30

Jordoromaim 5:1 Haniﬁ 2018-09-30
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ALTMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Drussa allmdems vilTkor &1 gememsent wiarbetads av CERE Swaedsn AB, Cohman & Wakefiald Swedsn AR, Fomum Fastighetsakonomni AR,
F5 Fastighetustratugi AR, Newrsec Adwice AB, Sadlls Sweden AB och Svefy AB. D &r wiarbetde med migingspunkt frin God Varderarsed,
uppratiat av Saktionen For Fastighetorardering inom Sambslkbyggams och &r sveedds for asinorisarads vardsmare inom Samhallshyzzama.
Villkemon giller Sin 2000-12-01 vid vardering av hela, delar av Sctighotor, tommtrdttor, byggoader pd offi gremd cller lik=ands
wardering suppdrag mom Sveripe. Shuitt of anmat famgdr av wardeeiliomdet galler foljands;

Virdenilitandes -:-.I'.lh:lilg

Varderingsobjelitet omfattar i vardesddtandet angiven fast
wpandom ﬂwmmtmhmdwmﬂ
skyldigheter i form av servimt, § samflligheter
och onriga rittgheter eller skyldighetsr som famgic av -

drag frin Fastighetiregistret hanfortigt till wArderinguobjekoet

Vardentidtndst omfattar #wven, i fimkeosonds fall, &6l
vardaringzobijeictet harande fastighottillboker och brgenads-
tillbahar, dock «f indnseritilTbektr i annan omfteing &n vad
som famghr an eidktandat

Eontroll av ekrivna rittighoter bar skett gences widng fda
Fastighotwregistot. D information som echillitc genem
Fastghetwegismet har firutats wam komskt ook fullstindis,
varife yiwrligars uiedning av legala fechdllanden ock
dispositionseatt &f vidmagit. Vad giller legala forhdllanden
uitier vad sem famglr av Fatghetueghitst bar dessa
smbart beaktats i den confarming information dimom 1Smnats
skriffigen av wppdragspivarenidgasa ellar dennes ombud
Fomuiom det som framgdr av ohirag fdn Fastighatimegistoet
samt av uppgifter som omats av oppdrag pvanen Agarn
ellor dennes cmimd her det forutats att vArderingschjektet
inte belactas av icke Dmlrivma sarvitat, myttjandecittsaital
ellor andra avial som i ndpot avseends begranar fastghon-
Azarens ridighat Sver egendersen samst an vardermpnokickeet
inte belazt: av benmpands urgifier, avgifier cllar andm
gatatonsr. Vidare kor det firutsadts aft wirdemmgsobjekiat
inte &r fieamdl f8r fist 1 alpot sveands.

Féruiz:attmngar fir virdentlitande

Dsn informetion som inmefattas i wirdestlitander har in-
samlats frin kallor som bedomts vare tllSorlieliga. Samtliga
uppgifier som ahdllit genom uppdragsgivamndgamn aller
dermes ombud och evenmella nytjanderacshavens, har
fomatsatts vara komekt. Uppgiftorm har endest kontrollaats
penom an Allman rimdighotsbeddoming. Vidare har forotsatts
it inget av mlnnm for vandsbedtmningen her nlSmnats
uppdragsgivaren's garun ellor demmes cmbud.

Do amcor sops Mge 4l gumd fbr vasderingen her arbdilies
pemom nppdmgzraren’igaren cllor dannos ombed Vards-
raren bar frlitat sig pd dessa ameor och bar inte mit upp dam
P plats cller pd mininger, mwo arsorna har keatrollemats
peoom o rimbighetibeddaming. Amcrma bar frutats van

upposatia i enlighet mwd vid varje tll&lle gallande "Svensk
Stamdard”.

Wad avsar hymes- och amendeftrbdilanden sllar andm
myttjenderater, her windshedtmmingen i forskoommands fall
utghtt fdn gallands hymes- och amendeavtal samt dnziga
mytjandersttianl. Kopior v dessa cller andn komdlingar
uvisends mlemmtm villkor her erhdllbis av  uppdmgs-
givaren'Saren ellor denngs cmbud

Varderinguobjeltot Sttt dels uppfiila alla erforderli;
myndighetkmn: och for fastghoton gallands 1illker, sdsem
planfirhillandes ctc, dols ba erbdllit alls erfordeslips myndig-
hetsllsddnd for dass amdindming pd sam som anges §ow-
litamdas,

Miljsfrizor

Vardebedomoizgen gallar under frutat=ingsn att mark aller
bypgmader incm wirdarimgrobjektet inte ar § bebov av sane-
ring sller a1t det focaliger sdgen annam forms av oolidmassiz
belastning.

4.1

[
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Mmbﬂkgmnda.'rmd. som Framghr av 3.1 amvarar varderamen
e for den skada som kan Asamkas uppdmpsgivarsn aller
medje man som o komeinens av at wirdsbedommingen ar
felaiitig pd grund av ant virderimgschjektet &r i bebov av
sanering aller att det foeuligger mdgon amnan form av
miljend sig balasming.

Besilermime, teknizlor skick

Dlem finiakea konditicnen bos do anlaconingar (ypgnader osv)
som baskrien i wtldtandet Sr basersd pd Svemiktliz okular
bastioming. Usford besiktning har oj varit a1 shdan kamktsr an
dien uppfyller siljarsen upphysnimgupbict ellar kSpamons wnde-
stimingsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalkes. Varderings-
-:hjnkmﬂm.u.-amhﬂntm-:k cch dan standard som chuliz-
beudrmingan indkerade vid besdkmimgsnliEallet.

Wardsraren tar inget azmver for dolda £l eller icke uppenbam
forhdllanden pd undar marken eller i byggnaden,
wom sknlle pdnrarka vardet. Inget ansvar tas for

= sddant som dnlls k=i specialisthompotuns aller specialla
kezakaper for att uppaacka.

funktionen (kadafibeten) echicllar kenditionss hos bype-

madsdetaljer, mkamisk wirasining, ricledningar aller
alskiridia kemmponentar.

Amzvar

Evantuslla siadestindamprik dll ol av pinisad skada £1
folid av ful i vardeatldtander wkall framsmllas inom et & Sdn
virdaringstidrankten (daum Sor undertecimends av vande-
ringan).

Dot mawimaly tkadetind som kan ntgd for phvisad skeda 611
foljd av fal i vardewtlitandot &r 25 prishachelopp wid vande-
ringstidpenicten.

Vardestlitandet: alomalitet

Baroands pd an de faktemer som phrerior varderingschjokeots
emacknaduvinds ficindmas Svwr Bden &r den vardebedSmning
som Sterges @ wilitmdet gillande smdast vid vardetidpenicten
exed de firaisSttmdngar och reeervationer som angivits 1 ntld-
mandet.

Framtida in- och whetalnizgar samt v wom
redovisas § wlldtandet i forckozomande fall, hargm'l: utiEin
Wit sosmario som, enligt vardemarsm wppfarming, dsempeglar
fmtighetumarinadens finAnmingar om famtiden Vardhe-
doomingen innchar inte ndgom wiftctelie cm faktick famtda
kaszaflodes- och vandeutveckling.

Virdewtlitander: anvindande

Innohillat i wardestlitmdot med tllhémands bilagor tllhec
uppdragsgivamon och skall amAnds: i gin balhat Sl det syfhe
som anges i utlidandot

Anwinds vardecilitandet for s3tliga fSrfoganden, ansvarar
wirdararan sodast for dirskt sller mndirekt skada som kan
drabba uppdragsgiveren om wildfandot amdnds enlizt 7.1
VWardsrarsa & £ fdn allt ansvar for dkada som dbbat cedje
ezan ] £515d o att Seone anvant sig av vardeutlitandet sllar
uppiter i deta.

Imnan wirdestlitandet eller delar v det reprodoceres aller
refararas Gl i ndgot anmar skriftigt doboement, miste wande-
dngifimetaget godkinma imchdllet och pd wvilker am
utlitandar skall dtarges.

DD 18 Ver 3
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Utvald finansiell information

Nedan presenteras den utvalda finansiella informationen for Koncernen avseende rikenskapsdren 2018,

2017, och 2016 samt deldrsinformation avseende perioden 1 januari — 30 september 2019 med jimforelse-

siffror for motsvarande period 2018. Den finansiella informationen avseende rikenskapsdret 2018, 2017 och

2016 har himtats frin Bolagets reviderade drsredovisningar, vilka har uppriittats i enlighet med drsredovis-

ningslagen, International Financial Reporting Standards ("IFRS”) samt tolkningsuttalanden frin IFRS

Interpretation Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare tillimpar koncernen dven Rddet for

finansiell rapporterings rekommendation RFR 1. Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken

specificerar de tilligg till IFRS upplysningar som krivs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.

Deldrsinformationen avseende perioden 1 januari — 30 september 2019, med finansiella jimforelsesiffror for

motsvarande perioden 2018, iir uppriittade i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och drsredovisnings-

lagen och har himtats frdin Bolagets oversiktligt granskade deldrsrapport avseende perioden I januari — 30

september 2019.

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats medan berikningarna dr utforda med ett storre antal

decimaler. Avrundningarna kan diirfor medfora att vissa sammanstillningar till synes inte summerar.

Informationen i detta avsnitt bor lisas tillsammans med informationen i avsnitten "Kommentar till den

finansiella utvecklingen” samt ”Kapitalisering och annan finansiell information”.

Koncernens resultatrékning och totalresultatet i sammandrag

Reviderat Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helar Helar Helar 1 jan — 30 sep 1 jan — 30 sep
Hyresintékter 1 450,6 1349,0 1270,8 12322 1 082,2
Ovriga intdkter - 32,0 - - -
Summa intikter 1 450,6 1381,0 1270,8 1232,2 1082,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader -247,0 -228,2 -194,5 -206,3 -181,3
Reparation och -59,8 -64.,6 -75,0 -49.9 —-42.2
underhall
Fastighetsskatt -73,2 —66,6 —64,3 -70,5 -55,0
Arrenden/tomtratts- -34,0 -33,9 -32,2 -6,1 -25,7
avgilder
Fastighetsadministratio -54,7 -51,7 -51,6 —42.4 -38,3
n och marknadsforing
Driftnetto 981,9 936,0 853,2 857,0 739,7
Central administration 32,4 -29,1 -30,1 -24.8 23,2
Orealiserade 1198.,6 934,8 1477,6 11674 721,2
vardeforandringar pa
fastigheter
Realiserade 0,7 33,6 14,0 4234 -0,1
vérdeforandringar pa
fastigheter
Resultat fran andelar i 52,6 16,5 28,5 25,1 47,1
intresseforetag
Resultat fore 2201,4 1891,8 2 343,2 2 448,1 1484,7

finansiella poster
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Reviderat Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helar Helar Helar 1 jan — 30 sep 1 jan — 30 sep
Finansiella poster
Finansiella intdkter 3,7 6,6 4,7 3,1 1,7
Finansiella kostnader -238,7 -231,1 -248.5 -216,1 -177,6
Tomtrattsavgilder - - - -19,7 -
Virdeforidndringar 144.,4 60,5 -99.,7 -91,9 150,6
derivat och finansiella
instrument
Resultat fore skatt 2110,8 17278 1999,7 2123,5 14594
Skatt -304.,9 -276,8 —401,1 -351,0 -175,3
PERIODENS 1 805,9 1451,0 1598,6 1772,5 1284,1
TOTALRESULTAT
Periodens resultat
hanforligt till:
Moderbolagets 1 805,9 1451,0 1 598,6 1772,5 1284,1
aktiedgare
Innehav utan - - - - -
bestimmande
inflytande

1 805,9 1451,0 1 598,6 1772,5 1284,1
Resultat/stamaktie, kr 9,77%¢ 7,81%7 9,39%7 9,64 6,94
Antal utgivna 181 233 636% 60411212 60411212 181 233 636 181 233 636
stamaktier
Antal utestaende 180 900 000%¢ 60 300 000 60 300 000 180 900 000 180 900 000
stamaktier
Genomsnittligt antal 180 900 000%¢ 60 300 000 55380 577 180 900 000 180 900 000
stamaktier
Koncernens balansrékning i sammandrag
Reviderat Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK 31 dec 31 dec 31 dec 30 sep 30 sep
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Materiella
anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 22 263,7 20 046,8 17 216,0 25 842,6 213042
Fastigheter under 66,3 69,2 178,2 239,2 41,7
uppforande
Nyttjanderattstillgang - - - 868,0 -
tomtratt
Maskiner och 1,2 1,3 1,7 1,6 1,2
inventarier
Summa materiella 22 331,2 20117,3 17 395,9 26 951,4 21 347,1

anldggningstillgdngar

26 Fastpartner beslutade pd arsstimman den 26 maj 2018 om en aktiesplit 3:1.
27 Justerat for aktiesplit (3:1) som beslutades pa arsstimman 26 april 2018.
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Reviderat

Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK 31 dec 31 dec 31 dec 30 sep 30 sep
Finansiella
anldggningstillgdngar
Langfristiga - 98,0 32,6 - 67,3
vérdepappersinnehav
Andelar i 60,0 49,9 77,3 38,9 54,5
intresseforetag
Andra langfristiga 8,4 41,4 58,3 360,6 8,4
fordringar
Summa finansiella 68,4 189,3 168,2 399,5 130,2
anldggningstillgdngar
Summa anliggnings- 22 399.6 20 306,6 17 564,1 27 350,9 214773
tillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 4533 461,1 86,7 136,1 4673
Likvida medel 676,1 215,6 805,5 285,8 59,6
Summa omsiittnings 11294 676,7 892,2 421,9 526,9
tillgangar
SUMMA 23 529,0 20 983,3 18 456,3 27 772,8 22 004,2
TILLGANGAR
EGET KAPITAL
OCH SKULDER
Aktiekapital 623,1 623,1 623,1 623,1 623,1
Ovrigt tillskjutet kapital 1234,1 1234,1 1234,1 1234,1 1234,1
Balanserade vinstmedel 7257,1 5749,7 4577,8 8702,1 67353
inklusive arets
totalresultat
Summa eget kapital 91143 7 606,9 6 435,0 10 559,3 8592,5
Uppskjuten skatteskuld 1589,0 13944 1209,2 1 864.,6 1477,8
Skulder till 8037,2 7 062,6 57152 10 554,9 6126,0
kreditinstitut och
liknande skulder
Leasingskuld tomtrétt - - - 868,0 -
Ovriga langfristiga 29,9 23,7 164,9 37,0 25,8
skulder
Summa langfristiga 9 656,1 8 480,7 7 089,3 13 324,5 7 629,6
skulder
Skulder till 4120,2 4130,9 4 400,8 29192 4964,5
kreditinstitut och
liknande skulder
Ovriga kortfristiga 381,2 500,3 2922 4717,1 466,9
skulder
Upplupna kostnader och 2572 264,5 239,0 492,7 350,7
forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga 4 758,6 4 895,7 4932,0 3 889,0 5782,1
skulder
Summa skulder 14 414,7 13 376,4 12 021,3 17 213,5 13 411,7
SUMMA EGET 23 529,0 20 983,3 18 456,3 27 772,8 22 004,2
KAPITAL OCH
SKULDER
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Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

Reviderat Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helar Helar Helar 1 jan — 30 sep 1 jan — 30 sep
Den lopande
verksamheten
Resultat fore skatt 2110,8 17278 1999,7 2123,5 1459,4
Justeringsposter -1391,0 -1047,8 —1408,2 -1527,5 -918.,9
Betald/erhallna skatter -127,7 -104,9 —74,6 —105,5 -152,9
Kassaflode frin den 592,1 575.,1 516.,9 490,5 387.,6
lopande verksamheten
fore fordndringar i
rorelsekapital
Forandringar i -150,3 51,5 -215,2 55,6 -45,5
rorelsekapital
Kassaflode frian den 441,8 626,6 301,7 546,1 342,1
lopande verksamheten
Investerings-
verksamheten
Investeringar i -1 135,6 -2412,4 -468,0 -2 590,7 -634,6
fastigheter
Forsiljning av 138,9 299,7 53,1 500,5 134,6
fastigheter
Avyttringar av 353,5 479 55,4 47,0 274,2
finansiella
anldggningstillgangar,
erhallen likvid
Investering i finansiella -23,0 - —4.,0 -52,6 -23,0
anldggningstillgéngar,
betald likvid
Kassaflode fran -666,2 -2 064,8 -363,5 -2 095,8 -248.,8
investerings-
verksamheten
Finansierings-
verksamheten
Upptagande av lan 17559 1294,1 765,5 3009,9 668,6
Losen och amortering -792,0 -216,7 -587,4 -1693,2 -771,6
av lan
Emission av stamaktier - - 760,6 - -
Utdelning —298.4 -279,1 -239,0 -173,2 —158,7
Kassaflode frian 665,5 798.,3 699,7 1143,5 -261,7
finansierings-
verksamheten
Periodens kassaflode 441,1 —-639.,9 637,9 -406,2 -168.,4
Likvida medel vid 215.,6 805,5 165,0 676,1 215.,6
periodens ingang
Forvarvade likvida 19,4 50,0 2,6 15,9 12,4
medel
Likvida medel vid 676,1 215,6 805,5 285,8 59,6

periodens slut
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Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Alternativa nyckeltal

Definition/motiv

Rullande arligt forvaltningsresultat,
MSEK (4 kvartal framét)

Rullande arligt forvaltningsresultat ar ett nyckeltal som Fastpartner
betraktar som relevant for att bedoma den underliggande verk-
samhetens resultatgenereringsforméga och nyckeltalet ligger till
grund for uppfoljning av Bolagets finansiella mal.

Eget kapital/stamaktie, SEK

Fastpartner betraktar nyckeltalet som relevant dé det visar hur
Koncernens egna kapital fordelas per utestdende stamaktier och har
inkluderats for att upplysa om méngden eget kapital, enligt denna
definition, per stamaktie.

Langsiktigt substansvérde per stamaktie,
EPRA NAV, SEK

Fastpartner betraktar nyckeltalet som relevant da substansvirdet ar
det samlade kapital som Fastpartner forvaltar at sina dgare.
Langsiktigt substansvirde utgér fran Koncernens bokforda egna
kapital med justering for poster som inte innebér nagon utbetalning i
nértid, sdsom i Fastpartners fall derivat och uppskjuten skatteskuld,
fordelat per stamaktie.

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pé eget kapital ér ett nyckeltal som Fastpartner betraktar
som relevant for att visa Bolagets forrantning pa det egna kapitalet i
Koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %

Avkastning pé totalt kapital &r ett nyckeltal som Fastpartner
betraktar som relevant for att visa Bolagets forréntning pa det totala
kapitalet i Koncernen.

Réntetickningsgrad, ggr

Réntetidckningsgrad ér ett nyckeltal som Fastpartner betraktar som
relevant for att bedoma Koncernens formaga och kénslighet att
betala rinta pé de rantebarande skulderna.

Soliditet, %

Soliditet betraktar Fastpartner som relevant for att visa Koncernens
kapitalstruktur genom hur stor andel av Koncernens balans-
omslutning som utgdrs av eget kapital.

Soliditet justerad enligt EPRA NAV, %

Soliditet justerat enligt EPRA NAYV betraktar Fastpartner som
relevant for att visa Koncernens kapitalstruktur genom hur stor
andel av Koncernens balansomslutning som utgdrs av eget kapital
med justering for poster som inte innebér ndgon utbetalning i nértid,
sasom i Fastpartners fall derivat och uppskjuten skatteskuld.

Nettoskulder, MSEK Réntebédrande skulder minskade med réntebérande tillgdngar,
likvida medel och borsnoterade aktier. Nettoskulder betraktar
Fastpartner som relevant dé nyckeltalet belyser koncernens
skuldsattning.

Nettoskuld/EBITDA Nettoskuld/EBITDA betraktar Fastpartner som relevant dé det

askadliggor finansiell risk.

Driftnetto, %

Driftnetto betraktar Fastpartner som relevant da det visar
resultatgenerering for fastigheterna under en period.

Overskottsgrad, %

Overskottsgraden betraktar Fastpartner som relevant di nyckeltalet
askadliggor fastigheternas 16nsamhet.
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Avstdmningstabell

Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helar Helar Helar 1jan—-30sep 1 jan—30 sep
Rullande arligt
forvaltningsresultat (4 kvartal
framat)
Forvaltningsresultat 728,1 666,9 615,8 622,1 554,2
Justering for resultatandelar fran -13,6 -16,5 -28,5 -22,6 -13,6
intressebolag
Justering till en genomsnittlig 2,5 4,0 5,0 2,5 -14,6
overskottsgrad
Justering for indexering av 123,0 70,6 25,8 41,9 36,1
hyror, forvarv samt nytecknade
kontrakt som dnnu inte borjat
16pa
Justering for utgédende - - 6,9 12,4 7,9
swapkontrakt och férdndrade
marginaler vid refinansiering
Justerat forvaltningsresultat 840,0 725,0 625,0 656,3 570,0
Rullande arligt 840,0 725,0 625,0 875,0 760,0
forvaltningsresultat,
(4 kvartal framat)
Eget kapital/stamaktie, SEK
Eget kapital 91143 7 606,9 6 435,0 10 559,3 8592,5
Antal utestdende stamaktier, st 180 900 00073 60 300 000 60 300 000 180900000 180900 000
Eget kapital/stamaktie, SEK 50,4 42,1%° 35,6% 58,4 47,5
Langsiktigt substansvérde per
stamaktie, EPRA NAV
Eget kapital 91143 7 606,9 6 435,0 10 559,3 8592,5
Aterliggning uppskjuten skatt 1 589,0 13944 1209,1 1 864,6 1477,8
Aterléiggning rintederivat 943 81,7 93,1 186,2 75,9
Antal utestdende stamaktier, st 180 900 000% 60 300 000 60 300 000 180900000 180900 000
Langsiktigt substansvirde per 59,7 50,2% 42,82 69,7 56,1
stamaktie, EPRA NAV, SEK
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt 1 805,9 1451,0 1 598,6 1772,5 1284,1
Berdknat till arstakt 1 805,9 1451,0 1598,6 2363,3 1712,1
Genomsnittligt eget kapital 8 360,6 7021,0 53749 9 836,8 8099,7
Avkastning pé eget kapital, % 21,6 20,7 29,7 24,0 21,1
Avkastning pa totalt kapital,
%
Resultat efter finansiella poster 2110,8 1727,8 1999,7 2123,5 14594
Aterliggning av finansiella 238,7 231,1 248,5 216,1 177,6
kostnader
Berdknat till arstakt baserat pa 23495 19589 22482 3119,5 2 182,7
respektive period
Genomsnittlig balansomslutning 22 256,2 19 719,8 17 193,2 25 650,9 21493,8
Avkastning pa totalt kapital, % 10,6 9,9 13,1 12,2 10,2

28 Fastpartner beslutade pa arsstimman den 26 maj 2018 om en aktiesplit 3:1.

% Justerat for aktiesplit (3:1) som beslutades pa arsstimman 26 april 2018.
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Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helér Helar Heldr 1jan—30sep 1 jan—30 sep
Rintetickningsgrad, ggr
Resultat fore skatt 2110,8 17278 1999,7 21235 14594
Aterliggning av —1343,7 -1 0289 —-1391,9 —1498.9 -871,8
vérdeforandringar
Aterliggning av rintekostnader 238,7 231,1 248,5 216,1 177,6
Justerat resultat fore skatt 1 005,8 930,0 856,3 840,7 765,2
Justerat resultat fore skatt som 42 4,0 3.4 3,9 43
en multipel av rdntekostnader,
ger
Soliditet, %
Eget kapital 91143 7 606,9 64350 10 559,3 8592,5
Balansomslutning 23529,0 20 983,3 18 456,3 27 772,8 22 004,2
Soliditet, % 38,7 36,3 349 38,0 39,0
Soliditet justerad enligt EPRA
NAV, %
Eget kapital 91143 7 606,9 6 435,0 10 559,3 8592,5
Aterléiggning uppskjuten skatt 1589,0 13944 1209,2 1 864,6 1477,8
Aterléiggning riantederivat 943 81,7 93,1 186,2 75,9
Justerat eget kapital 10 797,6 9 083,0 7 737,3 12 610,1 10 146,2
Balansomslutning 23529,0 20 983,3 18 456,3 27772,8 22 004,2
Soliditet justerad enligt EPRA 459 433 41,9 454 46,1
NAV, %
Nettoskulder
Réntebdrande skulder 12 157,4 11 193,5 10 116,0 13 474,1 11 090,5
Réntebarande tillgdngar -402,6 -452.8 -92.9 361,9 -397,8
Likvida medel -676,1 -215,6 -805,5 285,8 -59,6
Borsnoterade aktier -14,4 -110,4 -57,3 14,4 -81,7
Nettoskulder 11 064,3 10 414,7 9160,3 12 812,0 10 551,4
Nettoskuld/EBITDA
Driftnetto 981,9 904,0 853,2 837,3 739,7
Central administration 32,4 -29,1 -30,1 248 23,2
Andel i intresseforetags resultat 52,6 16,5 28,5 25,1 47,1
EBITDA 1002,1 891.,4 851,6 837,6 763,6
EBITDA rullande tolv 1002,1 8914 851,6 1076,1 988.,4
manader
Nettoskuld 11 064,3 10 414,7 9160,3 12 812,0 10 551,4
Nettoskuld/EBITDA, ggr 11,0 11,7 10,8 11,9 10,7
Driftnetto, %
Driftnetto enligt 981,9 904,0 853,2 837,3 739,7
resultatrakningen
Driftnetto for utvecklings- -11,3 28,8 -26,6 -11,5 -15,2
fastigheter samt justering for
periodens forvirv
Justerat driftnetto for 970,6 932,8 826,6 825,8 724,5
utvecklingsfastigheter samt
periodens forvirv
Forvaltningsfastigheters 20 658,7 18 991,2 15376,3 24 301,1 20 168,1

(justerade for
utvecklingsfastigheter och
periodens forvirv)
genomsnittliga virde
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Ej reviderat

2018 2017 2016 2019 2018
MSEK Helér Helar Heldr 1jan—30sep 1 jan—30 sep
Driftnetto, % 4.7 4.9 5,4 4.5 4.8
Overskottsgrad, %
Hyresintékter 1 450,6 1349,0 1270,8 1232,2 1082,2
Fastighetskostnader —468,7 —445.,0 —-417,6 -394,9 -342,5
Driftnetto 981,9 904,0 853,2 837,3 739,7
Overskottsgrad, % 67,7 67,0 67,1 68,0 68,4

Inbjudan till férvéirv av stamakiier av serie D i Fastpartner AB (publ) 71



Kommentar till den finansiella utvecklingen

Nedanstiende kommentar till den finansiella utvecklingen baseras pd perioderna 1 januari — 30 september

2019 och 1 januari — 30 september 2018 samt rikenskapsdren 2018, 2017, 2016. Informationen som

presenteras nedan ska lisas tillsammans med avsnittet ”Utvald finansiell information”.

Nyckelfaktorer som péaverkar
resultatet

Marknadsférhallanden fér fastigheter
Fastighetsmarknaden paverkas i hog utstrackning

av en mangd makroekonomiska faktorer, sisom
konjunkturutveckling, rantesatser och inflations-
nivaer, samt lokala forhéllanden som efterfragan
och utbudet for fastigheter. Dessa faktorer paverkar
efterfragan pa Fastpartners fastigheter, vilket
paverkar Bolagets hyres- och vakansgrader samt
dess fastighetsviarden. For ytterligare information
om de makroekonomiska faktorerna som paverkar
Bolagets verksambhet, se avsnittet ”Marknads-
oversikt”. For att gynnas av de makroekonomiska
trenderna arbetar Fastpartner enligt den
affarsmodell som presenteras i avsnittet ’Verk-
samhetsbeskrivning”.

Hyresniva

Fastpartners hyresintdkter paverkas av den
genomsnittliga hyresnivan for dess fastigheter. For
ytterligare beskrivning av Fastpartners hyresnivéer,
vianligen se avsnitten “Marknadséversikt” och
”Verksamhetsbeskrivning”.

Fastighetsvérdering
Varje fastighet &r unik och kriaver individuell

bedomning. Det bedomda framtida kassaflodet har
hérletts fran befintliga hyresintikter och drift- och
underhéllskostnader anpassade efter forandringar i
hyres- och vakansnivéer. Fastighetens verkliga
vérde utgors av summan av nuvardet av
kassaflodena under berdkningsperioden samt
nuvérdet av terminalvérdet.

Fastpartners interna fastighetsvarderingar avviker
inte vdsentligt frén vérderingar av externa
virderingsmin. I samband med detta Prospekt har
samtliga fastigheter vérderats utan vésentliga
virdeavvikelser mot Bolagets verkliga virde.
Vinster och forluster vid fastighetsvérdering
paverkar Fastpartners resultat och substansvérde.
Under den historiska finansiella perioden har
forandringar i fastighetsvarderingar haft en

betydande inverkan pa Koncernens rorelseresultat,
vanligtvis pa grund av hyreshojningar och ldgre
diskonteringsrinta.

For mer information om fastighetsportfoljens
utveckling, vinligen se avsnitten ”Verksam-
hetsbeskrivning” och ”Fastpartners
Fastighetsbestand”.

Fastighetsiransakfioner
Fastpartner utvarderar 16pande forvirvs- och

investeringsmdjligheter i fastigheter eller bolag som
dger fastigheter. Under perioden 1 januari — 30
september 2019 har Fastpartner forvérvat tre
fastigheter till ett bokfort varde om 1 989,9
miljoner kronor. Vid forvérv prioriteras fastigheter
med bra befintliga kassafloden som geografiskt
kompletterar Bolagets befintliga fastighetsbestand.
Fastpartners prioritering av goda kassafloden gor
det mojligt for Bolaget att vixa och forvirva nya
fastigheter. Samtidigt skapar det en stor
motstdndskraft vid ett simre konjunkturlige
eftersom det finns kapital for att betala lI6pande
kostnader. I samband med forvérv identifieras
ocksé potential att 6ka exploateringsgraden i
investeringsobjektet, vilket innebér att Bolaget
utokar fastighetens uthyrningsbara area.

Vakans och uthymingsakivitet
Fastpartners hyresintdkter paverkas positivt av

hyresvolymen, som i sin tur paverkas av vakans,
uthyrningsnivaer och hyreshojningar for befintliga
hyresgéster. Vakans paverkas av den tid det tar att
finna ny hyresgést. For information om Fastpartners
vakansgrad pé hela fastighetsportféljen, se avsnitt
"Verksamhetsbeskrivning” och ”Fastpartners
fastighetsbestand”.

Finansieringskostnader
Fastpartner har historiskt forvérvat fler fastigheter

dn som avyttrats samt investerat i befintliga
fastigheter, vilket 6kat rantebdrande skulder.
Finansieringskostnaden &r dven beroende av rantan
pé lanat kapital. Koncernens riantebarande skulder
uppgick per den 30 september 2019 till 13 474,1
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miljoner kronor med en genomsnittlig rdntenivd om
1,9 procent och en genomsnittlig rantebindningstid
om 1,3 ar.

For ytterligare information, vénligen se avsnitt
”Kapitalisering och annan finansiell information”.

Jamfdrelse mellan 1 januari - 30
september 2019 och 1 januari -
30 september 2018

Nya redovisningsprinciper — IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 ersatte IAS 17 med tillimpning fran den

1 januari 2019. Fastpartner tillimpar inte
standarden retroaktivt. Nyttjanderdtten
(leasingtillgadngen) och leasingskulden vérderas till
nuvérdet av framtida leasingbetalningar.
Nyttjanderatten inkluderar dven direkta kostnader
hénforliga till tecknandet av leasingavtalet. I
resultatrakningen redovisas avskrivningar pa
nyttjanderétten och rintekostnader. Vid dvergangen
redovisades leasingskulden per den 1 januari 2019
avseende tomtréttsavtal, vilka &r de mest vdsentliga
leasingavtalen, till 868 miljoner kronor. En
motsvarande nyttjanderéttstillgdng tas upp i
balansrikningen. Till f61jd av implementeringen av
IFRS 16 redovisas kostnaden for tomtréttsavgélder i
sin helhet som en finansiell kostnad, vilket ar en
skillnad jamfort med foregaende princip dér denna
redovisades som en rorelsekostnad som belastade
driftoverskottet. Forvaltningsresultatet &r dock
oforandrat. I berdkningen av 6verskottsgrad och
rantetdckningsgrad har tomtréttsavgélden aterlagts
som en driftskostnad i likhet med tidigare
redovisning. Redovisningen far en mindre paverkan
pa nyckeltal sésom soliditet.

Intakter
Hyresintikterna uppgick till 1 232,2 (1 082,2)

miljoner kronor vilket innebér en 6kning jamfort
med samma period foregaende ar om 150,0
miljoner kronor, eller 13,9 procent. Okningen beror
framforallt pa nytecknade kontrakt samt tillkom-
mande hyror fran forviarvade fastigheter under 2018
och 2019. I jamforbart bestand har intékterna okat
med 64,4 miljoner kronor eller 5,5 procent. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 30
september 2019 till 90,7 (89,7) procent. Justerat for
Fastpartners projektfastigheter uppgick den

ekonomiska uthyrningsgraden till 91,4 (90,2)
procent.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt

394.9 (342,5) miljoner kronor exklusive effekterna
om 19,7 miljoner kronor hanforliga till IFRS 16
(kostnader hinforliga till leasingavtal), vilket
innebér en kostnadsdkning om 52,4 miljoner kronor
eller 15,3 procent. I jimforbart bestdnd har
fastighetskostnaderna dkat med 23,9 miljoner
kronor, eller 7,4 procent. Okningen forklaras framst
av ett hogre elpris ar 2019 jamfort med 2018 samt
en lagre vakansgrad och didrmed nagot hogre
driftskostnader som f6ljd.

Orealiserade och redliserade vardeféréandringar
pa& fastigheter

Orealiserade virdeforédndringar i fastighets-
portfoljen uppgick till 1 167,4 (721,2) miljoner
kronor. Det vigda direktavkastningskravet vid
virderingarna av fastighetsbestandet var cirka 5,0
(5,4) procent. Det dr nytecknade hyreskontrakt med
Okade hyresnivaer, men dven det lagre avkastnings-
kravet, som paverkat periodens virdeforandringar.
Realiserade véirdeforandringar uppgick till 423,4
(=0,1) miljoner kronor och utgdr till storsta delen
realiserad vinst vid forsdljning av fastigheterna
Gunhild 5 och Gustav 1, vilket skedde ar 2017. Dér
har nu detaljplanen vunnit laga kraft och darmed
foll en tillaggskopeskilling om 800 miljoner kronor
ut.

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnaderna uppgick till

24,8 (23,2) miljoner kronor.

Andel i intresseféretags resultat
Andel i intresseforetags resultat uppgick till 25,1

(47,1) miljoner kronor.

Finansnetto

Finansiella poster uppgick till -304,9 (-25,3)
miljoner kronor exklusive tomtréttsavgéilder om
—19,7 (0,0) miljoner kronor. De finansiella posterna
bestar i huvudsak av rantekostnader for koncernens
lan samt vardeforandringar avseende rintederivat.

Finansiella intékter uppgick till 3,1 (1,7) miljoner
kronor.

Finansiella kostnader uppgick till 216,1 (177,6)
miljoner kronor och avser till storsta delen
rintekostnader for koncernens ldn. Okningen om
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38,5 miljoner kronor, jaimfort med samma period
foregédende ar, forklaras fraimst av en storre
laneportfo]j till f6ljd av forvarvade fastigheter
under 2019.

Virdeforandring av derivat och finansiella
placeringar uppgick till -91,9 (150,6) miljoner
kronor. Arets virdeforindring avser i sin helhet
virdeforandring av koncernens derivatportfol;.
Foregaende éar uppgick virdefordndringarna av
derivatportfoljen till 5,7 miljoner kronor och
véardeforandringarna av finansiella placeringar till
144,9 miljoner kronor.

Skatt
Periodens skatt uppgick till -351,0 (-175,3)

miljoner kronor. Skatten utgors av aktuell skatt om
—75,3 (-92,0) miljoner kronor pa periodens resultat
samt uppskjuten skatt om —275,7 (—83,3) miljoner
kronor. Bolagsskattesatsen for beskattningsar 2019
ar sankt till 21,4 (22,0) procent och kommer sénkas
till 20,6 procent for beskattningsar 2021.
Uppskjuten skatt berdknas till den skattesats som
beddms vara géllande vid realisering av denna.

Kassaflode
Periodens kassaflode fran den 16pande

forvaltningen fore forandringar i rorelsekapital
uppgick till 490,5 (387,6) miljoner kronor.
Kassaflodet efter fordndringar i rorelsekapital
uppgick till 546,1 (342,1) miljoner kronor.
Forandringen i likvida medel uppgick for perioden
till —-406,2 (-168,4) miljoner kronor. Periodens
kassaflode forklaras framst av dkat driftnetto till
foljd av nytecknade kontrakt samt nyforvarvade
fastigheter och realiserade fastighetsforsiljningar.
Dessutom forklaras fordndringen av utforda
investeringar i befintliga fastigheter, forvarv av nya
fastigheter, nyupptagna samt 16sen av befintliga 14n.

Investeringar
Under perioden forvarvade Fastpartner 3 (4)

fastigheter for 1 989,9 (190,3) miljoner kronor.
Detta motsvarar uthyrningsbara ytor om cirka 42
517 (30 449) kvm. Fastigheternas uthyrningsbara
yta utgors till storsta delen av kontor. Forvirven har
gjorts via bolag vilka redovisningsméssigt har
klassificerats som tillgdngsforvarv. Investeringar i
befintliga fastigheter och projekt har under perioden
uppgétt till 594,6 (436,3) miljoner kronor.
Projekten omfattar ett flertal anpassningar for
hyresgisterna i fastigheterna i de olika

forvaltningsomradena dér uppforandet av 200
lagenheter i Mérsta Centrum &r det storsta projektet.
Under perioden har inga fastigheter avyttrats.

Per den 30 september 2019 uppgick pagéende
projektinvesteringar i fastigheter till 841,1 (539,5)
miljoner kronor. Dessa projekt omfattar ett flertal
anpassningar och ombyggnationer for hyresgésterna
i fastigheterna i de olika forvaltningsomradena.

Jamforelse mellan 2018 och 2017

Intéikter
Hyresintékterna uppgick till 1 450,6 (1 349,0)

miljoner kronor vilket innebér en 6kning jAmfort
med foregdende ar om 101,6 miljoner kronor, eller
7,5 procent. Okningen beror framforallt pa
nytecknade kontrakt samt att hyresintikterna
innevarande ar inkluderar hyror fran forviarvade
fastigheter under 2017 och 2018. I jamforbart
bestdnd 6kade intdkterna med 21,7 miljoner kronor
eller 1,6 procent. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick den 31 december 2018 till 89,7
(88,6) procent. Justerat for Fastpartners
projektfastigheter uppgick den ekonomiska
uthyrningsgraden den 31 december 2018 till 90,4
(89,3) procent. Kontraktsportfoljen for
kommersiella kontrakt uppgar till 6 976,6 (6 508,9)
miljoner kronor, och utgors av 1 880 (1 816)
kontrakt. Detta motsvarar en kontrakterad
arshyresintdkt pa 1 444,0 (1 380,0) miljoner kronor.
Den genomsnittliga kontraktslangden uppgér till 4,8
(4,7) &r. Kontrakterad arshyresintékt for bostader
uppgar till 13,5 (13,3) miljoner kronor medan
kontrakterad &rshyresintdkt for p-platser och garage
uppgér till 51,9 (22,7) miljoner kronor.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt

468,7 (445,0) miljoner kronor, vilket innebér en
kostnadsokning om 23,7 miljoner kronor eller 5,3
procent. I jamforbart bestand 6kade fastighets-
kostnaderna med 6,8 miljoner kronor, eller 1,7
procent. Okningen forklaras av en inledningsvis
kall och snorik period med 6kade kostnader for
savil uppvarmning och snérdjning som fo6ljd. En
ytterligare forklaring ar ett hogre elpris ar 2018
j@mfort med 2017 samt en ldgre vakansgrad och
diarmed nagot hogre driftkostnader som fo6ljd.
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Oredliserade och redliserade vardeféréndringar
pa& fastigheter
Orealiserade vardefordndringar i fastighets-

portfoljen uppgick till 1 198,6 (934,8) miljoner
kronor. Det vigda direktavkastningskravet vid
vérderingarna av fastighetsbestandet var cirka 5,4
(5,5) procent. Det dr framforallt nytecknade
hyreskontrakt med 6kade hyresnivaer, men dven det
lagre avkastningskravet, som paverkat periodens
vérdeforandringar. Realiserade vardeforandringar i
fastighetsportfoljen uppgick till 0,7 (33,6) miljoner
kronor.

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnaderna uppgick till

32,4 (29,1) miljoner kronor.

Andel i intresseféretags resultat
Andel i intresseforetags resultat uppgick till 52,6

(16,5) miljoner kronor.

Finansnetto

Finansiella poster uppgick till -90,6 (—164,0)
miljoner kronor. De finansiella posterna bestar i
huvudsak av rantekostnader for koncernens lén,
ranteintékter fran bl.a. reversfordringar samt
véardeforandringar avseende riantederivat och
finansiella placeringar.

Finansiella intdkter under perioden uppgick till 3,7
(6,6) miljoner kronor. Av de finansiella intdkterna
avser 2,6 (4,9) miljoner kronor rénteintdkter
avseende reversfordringar.

Finansiella kostnader uppgick till 238,7 (231,1)
miljoner kronor och avser till storsta delen
rintekostnader for koncernens 1an. Okningen om
7,6 miljoner kronor, jaimfort med samma period
foregdende ar, forklaras fraimst av en storre
laneportfo]j till foljd av forvéarvade fastigheter
under 2017 och 2018.

Koncernens virdeforandring av derivat och
finansiella placeringar uppgick till 144,4 (60,5)
miljoner kronor. Férdndringen forklaras fraimst av
realiserad vardeforandring avseende Fastpartners
vérdepappersinnehav i CareDx om 157,0 miljoner
kronor. Under fjarde kvartalet har Fastpartner
avyttrat hela sitt innehav i CareDx.

Skatt
Arets skattekostnad uppgar till -304,9 (-276,8)

miljoner kronor. Skatten utgors av aktuell skatt om
—110,4 (-91,5) miljoner kronor pé arets resultat

samt uppskjuten skatt om —194,5 (-185,3) miljoner
kronor. Till f6ljd av ett riksdagsbeslut under 2018
om @ndrade skattesatser har Fastpartner sankt
skattesatsen fran 22,0 procent till 20,6 procent vid
berédkning av uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader pa fastigheter. Detta har paverkat arets
uppskjutna skattekostnad med 99,9 miljoner kronor.

Kassaflode
Arets kassaflode fran den 16pande forvaltningen

fore forandringar i rorelsekapital uppgick till 592,1
(575,1) miljoner kronor. Kassaflodet efter
forandringar i rorelsekapital uppgick till 441,8
(626,6) miljoner kronor. Forandringen i likvida
medel uppgick for aret till 441,1 (—639,9) miljoner
kronor. Arets kassaflode forklaras frimst av 6kat
driftnetto till f61jd av nytecknade kontrakt samt
nyforvirvade fastigheter, gjorda investeringar i
befintliga fastigheter, forvarv av nya fastigheter,
nyupptagna lan samt ersittning for avyttrade
andelar i CareDx.

Investeringar
Under 2018 forvarvade Fastpartner atta (sju)

fastigheter for 434,7 (1 944,1) miljoner kronor.
Detta motsvarar uthyrningsbara ytor om cirka 40
000 (74 000) kvm. Forvdrven har gjorts genom rena
fastighetsforvarv eller via bolag vilka redovisnings-
massigt har klassificerats som tillgangsforvérv.
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt har
under aret uppgatt till 702,2 (460,6) miljoner
kronor. Projekten omfattar ett flertal anpassningar
for hyresgésterna i fastigheterna i de olika
forvaltningsomraddena samt en nyuppford skola i
Giévle. Under 2018 har tre fastigheter avyttrats.

Per den 31 december 2018 uppgick pagéende
projektinvesteringar i fastigheterna till 539,5
(440,0) miljoner kronor.

Jamforelse mellan 2017 och 2016

Intakter
Hyresintékterna uppgick till 1 349,0 (1 270,8)

miljoner kronor vilket innebér en 6kning jAmfort
med foregdende ar om 78,2 miljoner kronor, eller
6,2 procent. Okningen beror framforallt pa
nytecknade kontrakt men &ven pa att hyresintakter
innevarande ar inkluderar hyror fran forviarvade
fastigheter under 2017. I jamforbart bestand har
intdkterna 6kat med 55,0 miljoner kronor eller 4,3
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procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick den 31 december 2017 till 88,6 (88,1)
procent. Justerat for Fastpartners projektfastigheter
uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 89,3
(89,3) procent. Kontraktsportfoljen for kommer-
siella kontrakt uppgér till 6 508,9 (5 458,0) miljoner
kronor, och utgors av 1 816 (1 709) kontrakt. Detta
motsvarar en kontrakterad arshyresintékt pa 1 380,0
(1 230,6) miljoner kronor. Den genomsnittliga
kontraktslangden uppgar till 4,7 (4,4) ar.
Kontrakterad arshyresintékt for bostédder uppgér till
13,3 (21,2) miljoner kronor medan kontrakterad
arshyresintékt for p-platser och garage uppgér till
22,7 (18,4) miljoner kronor.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt

445,0 (417,6) miljoner kronor, vilket innebér en
kostnadsdkning om 27,4 miljoner kronor. I
jamforbart bestand har fastighetskostnaderna okat
med 21,5 miljoner kronor, eller 5,8 procent.
Forklaringen till 6kningen r att bolaget under 2017
valt att tidigareldgga ett antal planerade under-
hallsatgirder i samband med att flera storre
ombyggnadsprojekt har genomforts. Detta for att
uppné en bittre kostnadseffektivitet for dessa
underhallsatgérder.

Oredliserade och realiserade vardeféréndringar
pé& fastigheter
Orealiserade virdefordandringar i fastighets-

portfoljen uppgick till 934,8 (1 477,6) miljoner
kronor. Det vigda direktavkastningskravet vid
virderingarna av fastighetsbestindet var cirka 5,5
(5,6) procent. Det &r det lagre avkastningskravet
tillsammans med nytecknade hyreskontrakt med
Okade hyresnivaer som paverkat arets
vardeforandringar. Realiserade vardefordndringar i
fastighetsportfoljen uppgick till 33,6 (14,0)
miljoner kronor.

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnaderna uppgick till

29,1 (30,1) miljoner kronor.

Andel i intresseféretags resultat
Andel i intresseforetags resultat uppgick till 16,5

(28,5) miljoner kronor.

Finansnetto
Finansiella poster uppgick till —164,0 (-343,5)

miljoner kronor. De finansiella posterna bestar i

huvudsak av rantekostnader for koncernens lan,
ranteintdkter fran bl.a. reversfordringar samt
véardeforandringar avseende rintederivat och
finansiella placeringar.

Finansiella intdkter under aret uppgick till 6,6 (4,7)
miljoner kronor. Av de finansiella intdkterna avser
4,9 (3,0) miljoner kronor ranteintékter avseende
reversfordringar.

Finansiella kostnader uppgick till 231,1 (248,5)
miljoner kronor och avser till storsta delen riante-
kostnader for koncernens 1an. Minskningen om 17,4
miljoner kronor, jamfort med foregaende ér,
forklaras framst av en minskning av ranteswapport-
foljen.

Koncernens virdeforandring av derivat och
finansiella placeringar uppgick till 60,5 (—99,7)
miljoner kronor. Férdndringen forklaras av positiva
vardefordandringar avseende riantederivat och
langfristiga vardepappersinnehav.

Skatt
Arets skatt uppgick till -276,8 (—401,1) miljoner

kronor. Skatten utgors av aktuell skatt om —91,5
(=75,0) miljoner kronor pa érets resultat samt
uppskjuten skatt om —185,3 (-326,1) miljoner
kronor. Fastpartner har under &ret avyttrat nio
fastigheter via bolagsforséljningar vilket medfort en
upplosning av uppskjuten skatteskuld hanforbar till
dessa fastigheter.

Kassaflode
Arets kassaflode fran den 16pande forvaltningen

fore forandringar i rorelsekapital uppgick till 575,1
(516,9) miljoner kronor. Kassaflodet efter
forandringar i rorelsekapital uppgick till 626,6
(301,7) miljoner kronor. Forandringen i likvida
medel uppgick for aret till -639,9 (637,9) miljoner
kronor. Arets kassaflode forklaras frimst av dkat
driftnetto till f61jd av nytecknade kontrakt samt
nyforvirvade fastigheter, erséttning for avyttrade
fastigheter, fastighetsforvérv och gjorda
investeringar i befintliga fastigheter, 16sen och
amortering av lan samt utbetald utdelning.

Investeringar
Under 2017 forvarvade Fastpartner sju (tre)

fastigheter for 1 944,1 (45,6) miljoner kronor. Detta
motsvarar uthyrningsbara ytor om cirka 74 000

(3 200) kvm. Fastigheterna inrymmer till storsta
delen kontor. Férvdrven har gjorts genom rena
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fastighetsforvérv eller via bolag vilka
redovisningsmassigt har klassificerats som
tillgdngsforvérv. Investeringar i befintliga
fastigheter och projekt har under aret uppgétt till
460,6 (443,6) miljoner kronor. Projekten omfattar
ett flertal anpassningar for hyresgésterna i
fastigheterna i de olika forvaltningsomradena dir
utvecklingen av Mérsta Centrum ar det storsta

projektet. Under 2017 har nio fastigheter avyttrats.

Per den 31 december 2017 uppgick pagaende
projektinvesteringar i fastigheter till 440,6 (602,7)
miljoner kronor. Dessa projekt omfattar ett flertal
anpassningar och ombyggnationer for hyresgisterna
i fastigheterna i de olika forvaltningsomradena.
Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick for
aret till 460,6 (443,6) miljoner kronor.

Inbjudan till férvéirv av stamakiier av serie D i Fastpartner AB (publ) 77



Rullande férvaltningsresultat pa arsbasis

Nedan presenteras berakningsgrunderna for det
rullande forvaltningsresultatet pa arsbasis per den
30 september 2019. Det rullande forvaltnings-
resultatet ska betraktas som en hypotetisk 6gon-
blicksbild, vars syfte ar att presentera forvaltnings-
resultatet pa arsbasis givet fastighetsbestand, lane-
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
bestdmd tidpunkt. Det rullande forvaltningsresulta-
tet pa arsbasis innehaller ingen beddmning for kom-
mande period vad géller utveckling av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, riantor, virde-
fordndringar eller andra resultatpaverkande
faktorer. Det rullande forvaltningsresultatet pa
arsbasis ska ldsas tillsammans med dvrig inform-
ation i Prospektet.

Det rullande forvaltningsresultatet pa arsbasis
beaktar endast kontrakterade hyresintidkter med
tillagg for tecknade kontrakt som &nnu ej borjat
16pa samt avdrag for kinda uppsigningar, fastig-
hetskostnader, centrala administrationskostnader
och finansnetto. Fastpartners resultat paverkas dven
av bl.a. viardeforandringar for fastigheter och
derivat, bolagsskatter samt eventuella framtida
forvarv och forséljningar. Bolagets uppfattning ér
att det rullande forvaltningsresultatet pa arsbasis har
sammanstéllts och dr forenligt med Koncernens
redovisningsprinciper samt jimforbart med
Bolagets historiska finansiella information.

Foljande information och antaganden ligger till
grund for det rullande forvaltningsresultatet pa
arsbasis per den 30 september 2019:

o Kontrakterade hyres- och dvriga till hyres-
avtal knutna intdkter pa arsbasis per den 30
september 2019 utifrén géllande hyreskon-
trakt.

e Fastighetskostnader utgdrs av ett normalérs
driftskostnader, underhallskostnader och
tomtréttsavgéld. I driftskostnaderna ingar
fastighetsrelaterad administration.

o Fastighetsskatt har berdknats utifran fastig-
heternas taxeringsvérde for 2019 och kost-
naderna for tomtréttsavgéld har bedomts
utifrdn 2019 érs niva.

o Kostnaderna for central administration har
berdknats utifran befintlig organisation och
fastighetsbestandets storlek.

o Finansnetto har berdknats utifran faktisk
genomsnittlig ranteniva, inklusive kostnad
for derivatinstrument, per den 30 september
2019 som uppgick till 1,9 procent.

I 6vrigt har inga justeringar eller andra bedém-
ningar inkluderats i berdkningen av det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis. Fastpartner
bedomer att samtliga antaganden, med undantag for
berdkningen av fastighetsskatt och kostnaderna for
tomtréttsavgild som bedoms ligga helt utanfor
Bolagets kontroll, ir faktorer som Bolagets styrelse
och ledande befattningshavare kan paverka.

Berdkning av det rullande
férvaltningsresultatet pa arsbasis

I tabellen nedan framgér berékningen av det
rullande forvaltningsresultatet pa arsbasis.

Per den 30

september
MSEK 2019
Hyresintékter 1716
Fastighetskostnader -540
Driftnetto 1176
Central administration =35
Finansnetto —266
Rullande forvaltningsresultatet pa 875

arsbasis

D Informationen i tabellen ir inte reviderad och har inte granskats
av Bolagets revisorer.
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Kénslighetsanalys

I tabellen nedan framgar den teoretiska effekten pé
det rullande forvaltningsresultatet pa arsbasis vid en
isolerad 6kning respektive minskning av faktorerna
nedan. Samtliga faktorer bedoms av Bolaget utgora
sédana osdkra faktorer som i vésentlig utstrackning
skulle kunna dndra prognosen for det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis.

Effekt pa det rullande
forvaltningsresultatet

Fordndring _ pa érsbasis (MSEK)
Hyresvirde +/-5% +95/-95
Uthyrnings- +/=5 %-
grad enheter +65/-65
Fastighets-
kostnader +/-10 % +50/-50
Réntekostnader +/—1 %-
enheter +125/-50

Fastpartners mal for rullande
férvaltningsresultatet pa arsbasis

Fastpartners mal for det rullande

forvaltningsresultatet pa arsbasis per den

31 december 2020, enligt samma principer och

antaganden som framgar ovan, uppgar till 950

miljoner kronor. Oférutsedda héndelser helt utanfor

Fastpartners kontroll kan intrdffa som paverkar
maélet och innefattar bl.a. fordndring av hyres-
gésternas finansiella stéllning samt kostnader for
fastighetsskatt och tomtrattsavgild. Det finns i
dagslidget inte nagra kénda tendenser eller andra
hindelser av vésentlig karaktir som forvéintas ha
negativ inverkan pé Fastpartner och dess
affarsutsikter. Den enskilt viktigaste forutsittningen
som maéste uppfyllas fore den 31 december 2020 for
att Fastpartners mal for det rullande forvaltnings-
resultatet pa arsbasis ska uppnas 4r att netto-
investera for cirka 1,8 miljarder kronor, vilket dr en
forutséttning som Fastpartner kan paverka. For de
fastigheter som ingar i denna prognosticerade
nettoinvestering har Bolaget raknat med ett
avkastningskrav och en belaningsgrad som ligger i
niva med det 6vriga fastighetsbestandet i
Koncernen och darigenom kommit fram till mélet
om ett rullande forvaltningsresultat pa arsbasis per
den 31 december 2020 om 950 miljoner kronor.
Fastpartner kommer inte att ge avkall pé principen
om att varje fastighetsforvirv ska generera positivt
kassaflode, vilket innebér att om
marknadssituationen inte mojliggor att en
tillfredsstéllande avkastning fran investeringar kan
erhéllas forskjuts malet for det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis.
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Kapitalisering och annan finansiell information

Eget kapital och skuldséattning

Tabellen nedan redovisar Fastpartners egna kapital
och skuldsédttning per den 30 september 2019. Den
information som presenteras i nedanstdende avsnitt
bor lasas tillsammans med avsnittet ”Kommentar
till den finansiella utvecklingen™ och Bolagets
finansiella rapporter med tillhdrande noter som é&r
inforlivade genom hénvisning och utgor en del av
detta Prospekt.

Koncernen per den 30 september 2019V MSEK
Summa kortfristiga skulder 3 889.0
Mot borgen -
Mot siikerhet? 584,2
Blancokrediter 3304,8
Summa langfristiga skulder 10 591,9
Mot borgen -
Mot sikerhet? 73549
Blancokrediter 3237,0
Summa eget kapital 10 559,3
Aktiekapital 623,1
Ovrigt tillskjutet kapital 1234,1
Balanserade vinstmedel inklusive arets 8 702,1

totalresultat

D Informationen i tabellen dr inte reviderad och har inte
granskats av Bolagets revisorer.
2) Stéllda sékerheter utgdrs av pantbrev i fastigheter.

Fastpartners finansieras genom eget kapital,
rantebdrande skulder och 6vriga skulder, dir
huvuddelen av skulderna utgdrs av riantebarande
skulder. Réntebarande skulder bestar fraimst av
banklan och obligationslan.

Det egna kapitalet uppgick per den 30 september
2019 till 10 559,3 miljoner kronor. Fastpartner har
per den 30 september 2019 langfristiga skulder
uppgdaende till 10 591,9 miljoner kronor, varav 7
354,9 miljoner kronor mot sikerhet och 3 237,0
miljoner kronor var blancokrediter.

Fastpartners kortfristiga skulder uppgick per den 30
september 2019 till 3 889,0 miljoner kronor varav
584,2 miljoner kronor mot sikerhet och 3 304,8
miljoner kronor var blancokrediter.

Nettoskuldséttning

Tabellen nedan redogor for Fastpartners
rantebdrande nettoskuldséttning per den

30 september 2019.

Koncernen per den 30 september 2019 MSEK
A. Kassa -
B. Likvida medel 285,8
C. Litt realiserbara viardepapper 376,3
D. Summa likviditet (A + B + C) 662,1
E. Kortfristiga fordringar -
F. Kortfristiga bankskulder 584,2
G. Kortfristig del av langfristiga skulder -
H. Andra kortfristiga skulder 2 335,0
I. Summa kortfristiga skulder (F + G + H) 2919,2
J. Netto kortfristig skuldsittning (I - E — D) 22571
K. Langfristiga banklan 7354,9
L. Emitterade obligationer 3200,0
M. Andra langfristiga skulder —
N. Langfristig skuldsittning (K + L + M) 10 554,9
O. Nettoskuldsittning (J + N) 12 812,0

D Informationen i tabellen &r inte reviderad och har inte

granskats av Bolagets revisorer.

Likviditeten uppgick per den 30 september 2019 till

662,1 miljoner kronor. Av beloppet utgjorde latt

realiserbara virdepapper 376,3 miljoner kronor och

likvida medel 285,8 miljoner kronor.

Kortfristiga skulder uppgick per den 30 september

2019 till 2 919,2 miljoner kronor varav kortfristiga
bankskulder utgjorde 584,2 miljoner kronor.

Léngfristiga skulder uppgick per den 30 september
2019 till 10 554,9 miljoner kronor varav
langfristiga banklan utgjorde 7 354,9 miljoner
kronor och emitterade obligationslan utgjorde 3 200
miljoner kronor.

Fastpartner hade en nettoskuldséttning per den 30
september 2019 om 12 812,0 miljoner kronor.
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Kreditavtal

Fastpartners 14n hos kreditinstitut (i huvudsak
Swedbank, Realkredit, Svenska Handelsbanken,
Danske Bank), uppgick per den 30 september 2019
till 7 939,1 miljoner kronor, exklusive
obligationslan. Medelrintan for dessa 1&n var per 30
september 2019 1,3 procent.

Koncernens totala tillgédngliga laneram uppgar till
13 527,2 miljoner kronor. I detta belopp ingar lan
pa totalt 2 919,2 miljoner kronor som forfaller eller
ska del-amorteras inom 12 manader och ar darfor
klassificerade som kortfristiga skulder till
kreditinstitut per den 30 september 2019.
Fastpartner har en pagéende diskussion med
Bolagets huvudbanker angédende marginaler och
loptider for den korta delen av laneportfoljen och
bedomer utsikterna for att refinansiera dessa lan till
marknadsmaéssig och till Fastpartner acceptabla
villkor som goda. Samtidigt bevakar Bolaget
utvecklingen pa ranteswapmarknaden for att vid rétt
tillfélle forlanga Bolagets rantebindningstider.

L&nestruktur per den 30 september 2019

Laneavtalets

Laneavtal Varav utnyttjat loptid
1220,0 1220,0V 2019
3002,7 3002,7? 2020
2 796,6 274353 2021
3140,5 3 140,59 2022
926,4 926,4> 2023
500,0 500,09 2024
637,45 637,4 2028
216,05 216,0 2029

1 087,65 1 087,6 2034

13 527,25 13 474,17

D Varav 1 220,0 avser foretagscertifikat.

2 Varav 600,0 avser obligationslén och 515,0 avser
foretagscertifikat.

9 Varav 600,0 avser obligationslan.

9 Varav 1 300,0 avser gront obligationslan.

% Varav 800,0 avser obligationslén.

9 Varav 500,0 avser obligationslén.

7 Varav 3 102,6 miljoner kronor eller cirka 23 procent utgérs av
gron finansiering.

Efter den 30 september 2019 har Bolaget
refinansierat bankldn om 1 393,1 miljoner kronor
som tidigare hade forfallodatum i oktober 2020
(nya forfallodatum &r oktober 2021 och 2022). De
ovriga lan vars 16ptid forfaller under den ndrmaste
tolvménadersperioden kan om de inte kan

refinansieras genom nya eller forldngda lan betalas
av outnyttjade revolverande kreditfaciliteter,
outnyttjad checkrékningskredit samt likvida medel.
Bolaget etablerade under &r 2017 ett
foretagscertfikatprogram som handlas via
Handelsbanken och Swedbank, se vidare avsnittet
”Legala fragor och kompletterande information—
Finansieringsavtal-Foretagscertifikatprogram”.
Programmet har ett rambelopp om 2 000 miljoner
kronor, varav 1 735 miljoner kronor var utnyttjade
per den 30 september 2019. Bolaget har inom
ramen for foretagscertifikatprogrammet atagit sig
att halla tillgéngligt outnyttjade kreditfaciliteter
som vid varje tillfille, bdde vad géller 16ptid och
sammanlagt nominellt belopp, minst motsvarar
samtliga utestdende certifikat. Kreditfaciliteterna ar
sakerstéllda med fastigheter till ett virde om cirka
2 000 miljarder kronor. Bolaget hade vidare per den
30 september 2019 outnyttjade checkriaknings-
krediter om cirka 235 miljoner kronor.

Fastpartner har emitterat fem icke sékerstéllda
obligationslan (som dven inkluderas i tabellen
”Lanestruktur per den 30 september 2019” ovan).
Nedan redovisas en sammanstillning 6ver dessa

obligationslan.

Belopp Obligations-
(MSEK) Rénta (%) lanets loptid
600,0 Stibor 3M + 4,500 sep-20

600,0 Stibor 3M + 2,45V sep-21
1300,0 Stibor 3M +2,85)  maj-22
800,0 Stibor 3M + 2,45V maj-23

500,0 Stibor 3M +3,10Y  mar-24

3 800,0

D Avser procentenheter.
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Nedan redovisas Koncernens ingdngna
ranteswapavtal per den 30 september 2019.

Belopp Obligations-
(MSEK) Riinta (%) linets loptid
250 0,85 nov-19

300 1,86 mar-23

125 1,94 maj-24

500 1,44 nov-24

250 1,23 dec-24

300 0,93 mar-25

200 1,23 feb-26

200 1,98 dec-44
2125

D Exklusive lanemarginal.

Fastpartners nuvarande réntestrategi innebdr att i
huvudsak arbeta med korta rantebindningstider.
Fastpartner fortsdtter att bevaka rédntemarknaden
och har for avsikt att forldnga rantebindningstiden
om rétt forutsittningar uppkommer pa marknaden.
Detta géller framfor allt om priset pé tiodriga
swapar borjar ndrma sig attraktiva nivéer.

Rérelsekapital

Det dr Fastpartners uppfattning att det befintliga
rorelsekapitalet &r tillrdckligt for de aktuella

behoven den nérmaste tolvmanadersperioden
foljande publiceringen av detta Prospekt.

Med tillridckligt rorelsekapital for de aktuella
behoven avses hér Fastpartners mojlighet att fa
tillgang till likvida medel for att fullgdra sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning. Fastpartners 16pande verksamhet binder
begrinsat rorelsekapital eftersom Fastpartner
erhéller merparten av hyresintdkterna i forskott
samtidigt som utgifterna primért betalas i efterskott.

Pagdaende och beslutade
investeringar

Fastpartner har inga vésentliga ataganden att utfora
reparationer och underhall annat dn vad som foljer
av god fastighetsforvaltning. Per den 30 september
2019 uppgick pagaende projektinvesteringar till
841,1 miljoner kronor dér de storsta projekten fram-
gar av tabellen “Fastpartners storsta pagaende pro-
jekt per den 30 september 2019”. Aterstdende inve-
steringsvolym for dessa pagaende projekt-
investeringar uppgick till cirka 384 miljoner kronor
och avses finansieras genom en kombination av
befintlig likviditet och upptagande av banklan.

Fastpartners stérsta pagaende projekt per den 30 september 2019

Beriknad
Beriknad aterstiende
Projektyta investering investering Beriiknat
Fastighet Projekttyp (kvm) (MSEK) (MSEK) fardigt
Aga 2, Diviatorn 1 Aldreboende, parkeringshus, mm 12 200 179 8 Q419
Amerika 3 Lokalanpassning, Johnson Control, 3050 17 5 Q419
MRSvets
Rénds 1 Lokalanpassning, flertal hyresgéister 8900 24 1 Q419
Pottegérden 3 Nybyggnad, Bygghandel 3700 40 18 Q120
Niéringen 5:1 Lokalanpassning, Jarbo Garn, 9600 10 4 Q120
Flyttservice
Veddesta 5:3 Nybyggnad, Verkstad/Service 5900 29 5 Q220
Syllen 4 Lokalanpassning Assa, klimat mm 6 200 68 58 Q220
Ringpérmen 4 Lokalanpassning, Long Stayhotell 4700 48 42 Q320
Mirsta 1:203 (Im- Bostider, Mérsta Centrum 12 000 420 175 Q221

forrattning inledd)
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Betydande férandringar efter den
30 september 2019

Fastpartner har refinansierat banklan om 1 393,1
miljoner kronor som lag med forfallodatum i okto-
ber 2020. Lanet har forlangts med forfallodatum
oktober 2021 och 2022.

Vid extra bolagsstimma den 25 november 2019
beslutades att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfdllen under tiden fram till arsstimman
2020, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt, fatta beslut om 6kning av Bolagets
aktiekapital genom nyemission av hogst 16 000 000
stamaktier av serie D mot kontant betalning, med
bestimmelse om apport eller kvittning eller eljest
med villkor.

Bolaget ingick den 25 november 2019 ett aktiedver-
latelseavtal med NCC Fastigheter Fem AB
avseende forvérv av samtliga aktier i NCC Property
Fyrtiotva AB och indirekt fastigheten Solna
Herrjdrva 3 for en kopeskilling om 1 540 miljoner
kronor. Forvérvet planeras att tilltrddas den 5 mars
2020, varvid Bolaget ska erldgga kopeskillingen for
aktierna samt 16sa bolagets skulder.

Forutom ovanstdende har det inte skett ndgon bety-
dande fordndring av Fastpartners finansiella still-
ning eller finansiella resultat sedan den

30 september 2019. Fastpartner kénner inte till
nagra uppgifter om offentliga, ekonomiska, skatte-
politiska, penningpolitiska eller andra politiska at-
gérder eller dndringar av for Koncernen vésentliga
tillampliga regelverk som, direkt eller indirekt,
vésentligt kan paverka Fastpartners verksamhet
utover vad som framgar i avsnitten “Riskfaktorer”
och "Marknadséversikt”.

Bolaget bedomer att det per dagen for Prospektet,
inte finns nagra kdnda tendenser, utdver vad som
anges 1 avsnittet "Marknadsoversikt”, osdkerhets-
faktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller hindelser, utover vad som anges i
avsnittet “Riskfaktorer”, som kan forvéntas ha en
visentlig inverkan p& Bolagets affarsutsikter under
det innevarande rikenskapsaret.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

Bolagets styrelse bestér av fyra ordinarie ledamoter
(inklusive styrelseordférande) och en suppleant,
vilka &r valda for tiden intill slutet av arsstimman
2020. Av nedanstaende tabell framgar Bolagets

styrelseledaméter, deras fodelsear, aret de forst
invaldes i styrelsen, deras befattning och deras
aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Styrelseledamot
Namn Fodelseir sedan Befattning Aktieinnehav i Bolagetl)
Peter Carlsson 1954 2008 Ordférande 33 750 stamaktier av serie A.
Sven-Olof Johansson 1945 2017 Ledamot 130 717 915 stamaktier av serie
A och 74 100 preferensaktier.
Charlotte Bergman 1963 2015 Ledamot 1 200 stamaktier av serie A.
Cecilia Vestin 1977 2019 Ledamot -

D Avser eget och nirstiende fysiska och juridiska personers innehav samt innehav genom kapitalforsikring.

Peter Carlsson (fodd 1954)
Styrelseordforande sedan 2015. Styrelseledamot

sedan 2008.

Utbildning: Studier i ekonomi och juridik,
Stockholms universitet.

Andra pagaende uppdrag: —

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Verkstillande direktor for DNB Bank ASA, filial
Sverige. Verkstillande direktor, styrelseledamot
och ordféranden for dotterbolag till DNB ASA.
Styrelseledamot i Svenska Bankforeningen.

Aktieinnehav i Bolaget: 33 750 stamaktier av
serie A.

Sven-Olof Johansson (fodd 1945)
Verkstillande direktor sedan 1997. Styrelseledamot

sedan 2017.

Utbildning: Pol.mag., Stockholms universitet och
Handelshdgskolan i Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: Verkstillande direktor,
ordférande och styrelseledamot for dotterbolag till
Fastpartner. Styrelseordforande i Compactor Fastig-
heter AB (samt verkstillande direktor,
styrelseledamot och styrelsesuppleant i dotterbolag
till Compactor Fastigheter AB). Styrelseordforande
i Centralparken Téby III-IV AB och Slitt6
Fastpartner Spanga AB, Slatto Fastpartner Holding
AB. Verkstillande direktor och styrelseledamot

Robarco AB, Hjulsbro Byggtjanst AB,
Ranchen.com Tobo Gard AB. Styrelseledamot
Autoropa AB och Autoropa Holding AB, STC
Interfinans AB, Svenska stadshotell AB, CareDx
International AB, Adam Care AB, Hotell Larmvall
AB, SRU Intressenter AB, One Network Of
Concept AB och One Network Of Holding AB,
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB, Slitto
Fastpartner II AB och Bostadsrittsforeningen
Mirstakullen. Styrelsesuppleant i Colinasverdes
AB. Extern firmatecknare i Bostadsbyggarna
Fastpartner — Besqab Handelsbolag.

Tidigare uppdrag de senaste fem iren:
Verkstillande direktor i Compactor Fastigheter AB
och dotterbolag till Fastpartner, Styrelseordforande
i Centralparken Téby I och II AB, Torsplan
Holding AB och Xenella Holding AB.
Styrelseledamot i NCC Aktiebolag, Allenex AB
(publ) och dotterbolag till Fastpartner.

Aktieinnehav i Bolaget: 130 717 915 stamaktier
av serie A och 74 100 preferensaktier direkt samt
via bolag och nérstdende.
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Charlotte Bergman (fodd 1963)
Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjor, LinkOpings universitet.

Andra pagaende uppdrag: Verkstillande direktor
och styrelseledamot i ELU Konsult AB.
Styrelseledamot i Byggmaistare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ), Sandbécken Invest AB,
Sandbécken Invest Holding AB, Sandbicken Invest
Group Holding AB, Svevia AB (publ), ALMEGA
Aktiebolag, Innovationsforetagen och Charlotte
Bergman Executive AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot i Byggmastare Anders J Ahlstrom
Invest AB, Forssells Prefab Aktiebolag och Svensk
Betong Service Aktiebolag. Styrelsesuppleant RISE
CBI Betonginstitutet AB och Tonful AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 1 200 stamaktier av
serie A.

Ledande befatiningshavare

Cecilia Vestin (fodd 1977)
Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Bygg och Fastighetsteknik, Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: Verkstillande direktor
och styrelseledamot i Vestin & Partners AB.
Styrelseledamot i Exengo Installationskonsult AB,
Vesteric Invest AB och Malaga Invest 1 AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem iren:
Ordforande och styrelseledamot Fastighets AB
GTR. Extern verkstéllande direktor i Arcona
Concept AB. Styrelsesuppleant i Boarding for
Sucess Sweden ekonomisk forening. Deldgare i
Vectura Fastigheter AB.

Aktieinnehav i Bolaget: —

I nedanstéende tabell visas namn, fodelsear, nuvarande befattning, det &r personen fick sin nuvarande befattning

och aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Nuvarande
Namn Fodelsear befattning sedan Befattning Aktieinnehay i Bolagetl)
Sven-Olof 1945 1997 Verkstéllande direktor 130 717 915 stamaktier av serie A
Johansson och 74 100 preferensaktier
Daniel Gerlach 1976 2009 Ekonomichef 14 000 stamaktier av serie A
Christopher 1977 2016 Vice verkstillande 6 750 stamaktier av serie A
Johansson direktdr och marknadschef
Svante 1961 2008 Fastighetschef 53 800 stamaktier av serie A
Hedstrom
Andreas von 1979 2018 Affarsutvecklingschef -
Hedenberg
Hékan Bolinder 1963 2004 Regionchef region 1 -
Jenny Tallskog 1978 2019 Regionchef region 2 -
Patrik Arnqvist 1979 2012 Regionchef region 3 5 830 stamaktier av serie A
Fredrik 1974 2015 Regionchef region 4 4 500 stamaktier av serie A
Thorgren

1) Avser eget och nirstiende fysiska och juridiska personers innehav och innehav genom kapitalforsikring.
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Sven-Olof Johansson
Verkstdllande direktor sedan 1997.

Se ovan under avsnittet ’Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor—Styrelse”.

Daniel Gerlach (fodd 1976)
Ekonomichef sedan 2009.

Utbildning: Civilekonom, Hogskolan Kristianstad.

Andra pagaende uppdrag: Styrelsesuppleant
i dotterbolag till Fastpartner. Styrelsesuppleant
i Slattd Fastpartner II AB. CFO i Compactor
Fastigheter AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem dren:
Styrelseledamot i Xenella Holding AB.
Styrelsesuppleant i dotterbolag till Fastpartner.

Aktieinnehav i Bolaget: 14 000 stamaktier av
serie A.

Christopher Johansson (fédd 1977)

Vice verkstdllande direktér och marknadschef
sedan 2016.

Utbildning: Teknologiedoktor inom datalogi,
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: Verkstillande direktor
och styrelseledamot i Compactor Fastigheter AB
(samt styrelsesuppleant i dotterbolag till Compactor
Fastigheter AB). Styrelsesuppleant i Hjulsbro
Byggtjanst AB, Landeriet-gruppens
Hyresredovisning AB, Adam Care AB, One
Network Of Holding AB, One Network of Concept
AB och Retso HB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: —

Aktieinnehav i Bolaget: 6 750 stamaktier av
serie A.

Svante Hedstrom (fodd 1961)
Fastighetschef sedan 2008.

Utbildning: Civilingenjdr, vig- och vattenbyggnad,
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
dotterbolag till Fastpartner. Styrelseledamot i
Centralparken Holding AB, Centralparken Téby III-
IV AB och Bostadsrittsforeningen Mérstakullen.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot i dotterbolag till Fastpartner,
Constrera AB, Centralparken Taby I-II AB,

Bostadsrittsforeningen Gustav 1 A-C och Gunhild
5 A-D Ekonomisk forening.

Aktieinnehav i Bolaget: 53 800 stamaktier av
serie A.

Andreas von Hedenberg (fédd 1979)
Affdrsutvecklingschef sedan 2018.

Utbildning: Masterexamen i ekonomi, Uppsala
universitet.

Andra pagaende uppdrag: VD och
styrelseledamot i AvH Invest AB.
Styrelseordforande i Bolédnge Invest AB (samt
styrelseordforanden i dotterbolag till Boldnge
Invest AB), Styrelseordforanden i Wéstbygg
Gruppen AB. Styrelseledamot i Nabben Fastighet
i Traslov AB och Wilfast Enkoping AB.
Styrelsesuppleant i Liby invest AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseordforande, styrelseledamot och suppleant
i dotterbolag till Wistbygg Gruppen AB.
Styrelsesuppleant i Heimstaden Brygghuset AB,
Heimstaden Mangelboden AB, Trophi Simrishamn
AB, M2 Gruppen 1 AB, M2 Capital Management
AB och SBB Karlskrona IB2 AB.

Aktieinnehav i Bolaget: —

Hakan Bolinder (fodd 1963)
Regionchef region 1 sedan 2004.

Utbildning: Kandidatexamen maintenance and
service, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pagiaende uppdrag: —
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: —
Aktieinnehav i Bolaget: —

Jenny Tallskog (fédd 1978)
Regionchef region 2 sedan 2019.

Utbildning: Civilingenjdr, lantméteri, bygg- och
fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: —

Tidigare uppdrag de senaste fem iren:
Fastighetschef Newsec Asset Management.

Aktieinnehav i Bolaget: —
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Patrik Arnqvist (fodd 1979)
Regionchef region 3 sedan 2012.

Utbildning: Civilekonom vid Ume# universitet.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
Bostadsrittsforeningen Mérstakullen.

Tidigare uppdrag de senaste fem dren: —

Aktieinnehav i Bolaget: 5 830 stamaktier av
serie A.

Fredrik Thorgren (fodd 1974)
Regionchef region 4 sedan 20135.

Utbildning: Ekonomprogrammet med inriktning
fastighetsekonomi, Hogskolan i Gévle.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande
i Marknadsplats Gévle Service AB. Styrelseledamot
Fastighetsdgarna MittNord AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot Falu P AB, Bostadsréttsforening
Arummet Falun, Centrala Stadsrum i Falun
Ekonomisk Forening och Parkera i Falun
ekonomisk forening.

Aktieinnehav i Bolaget: 4 500 stamaktier av
serie A.

Ovrig information om styrelse och
ledande befattningshavare

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna i Fastpartner har under de
senaste fem édren (i) domts i bedrégerirelaterade
mal, (ii) forsatts i konkurs eller varit styrelseleda-
moter eller befattningshavare i bolag som forsatts i
konkurs eller ansokt om tvangslikvidation, (iii)
varit foremal for anklagelser och/eller sanktioner av
i lag eller forordning bemyndigande reglerings-
eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkédnda yrkes-
sammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol
att vara medlem i ett foretags forvaltnings-,
lednings- eller tillsynsorgan eller att utova ledande
eller dvergripande funktioner i ett bolag.

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets styrel-
seledaméter och ledande befattningshavare, med

undantag for vice verkstillande direktér och mark-
nadschef Christopher Johansson som é&r son till
Bolagets styrelseledamot och verkstillande direktor
Sven-Olof Johansson. Det foreligger inga intresse-
konflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledamoternas och ledande befattningshavar-
nas ataganden gentemot Bolagets och deras privata
intressen och/eller andra dtaganden. Vissa styrelse-
ledamoter och ledande befattningshavare har emel-
lertid finansiella intressen i Bolaget till f6ljd av
deras aktieinnehav. Det av verkstillande direktor
Sven-Olof Johansson kontrollerade bolaget
Compactor Fastigheter AB dger 69,97 procent av
aktierna och 71,90 procent av résterna i Bolaget.
Sven-Olof Johansson dr ddrigenom inte oberoende i
forhéllande till Bolagets storsta aktiedgare.
Compactor Fastigheter AB har stillt ut lan och
garantier till Bolaget p4 marknadsmaissiga villkor
(se avsnittet ”Legala fragor och kompletterande
information—Transaktioner med ndrstdende”
nedan). Vidare foreligger det inga begransningar
for styrelsens ledamoter att avyttra sina aktier i
Bolaget. Ingen av ovanstaende styrelseledaméter
eller ledande befattningshavare har ingatt avtal med
Bolaget eller med négot av dess dotterbolag om
forméner efter uppdragets avslutande, utdver vad
som annars framgar av detta Prospekt.

Samtliga av Bolagets styrelseledamoter och ledande
befattningshavare kan nas pa Bolagets adress Sture-
gatan 38, 114 36 Stockholm, Sverige.

Revisor

Deloitte AB valdes till Bolagets revisor pa
arsstimman 2015 for en mandatperiod om fyra ér.
Vid arsstimman den 25 april 2019 omvaldes
Deloitte AB som Bolagets revisor for en mandat-
period om tva ar. Huvudansvarig revisor 2015—
2018 var Kent Akerlund som var auktoriserad
revisor och medlem i FAR (den svenska bransch-
organisationen for redovisningskonsulter, revisorer
och radgivare). Sedan 2018 &r Johan Telander
huvudansvarig revisor for Bolaget. Johan Telander
ar auktoriserad revisor och medlem i FAR.
Postadress till Deloitte AB dr 113 79 Stockholm
och besoksadress dr Rehnsgatan 11 i Stockholm.
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Bolagsstyrning

Allmant

Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagets
bolagsstyrning grundar sig pa svensk lag, fraimst
aktiebolagslagen (2005:551), Bolagets bolagsord-
ning, interna regler (innefattande instruktioner och
policyer) och Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter. Eftersom Bolagets aktier dr upptagna till
handel p& Nasdaq Stockholm behover Bolaget dven
folja Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Bolag behover dock inte folja alla regler i Koden
utan kan vélja alternativa l6sningar som de anser &r
battre lampade for det aktuella Bolagets specifika
omsténdigheter, under forutséttning att Bolaget
rapporterar avvikelser, beskriver den alternativa
16sningen och orsaken till avvikelsen forklaras i bo-
lagsstyrningsrapporten (den s.k. ”{6lj eller forklara
principen”). Fastpartner tillimpar Koden fullt ut
utan avvikelser, med undantag for att en styrel-
sesuppleant har utsetts (enligt Koden ska
suppleanter till bolagsstimmovalda
styrelseledaméter inte utses).

Bolagsstémma

Enligt aktiebolagslagen dr bolagsstimman Bolagets
hogsta beslutsfattande organ och aktiedgarna utovar
dér sin rostratt i nyckelfragor, exempelvis
faststéllande av resultat- och balansrikningar,
disposition av Bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och
verkstillande direktor, val av styrelseledaméter och
revisorer samt arvode till styrelse och revisorer.

Arsstimma méste héllas inom sex ménader fran ut-
gingen av rikenskapséret. Utover arsstimman kan
kallelse &ven ske till extra bolagsstimma. Enligt bo-
lagsordningen sker kallelse till bolagsstimma ge-
nom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillginglig pa Bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt an-
nonseras i Svenska Dagbladet.

Ratt att delta i bolagsstdmma

For att fa delta i bolagsstimman ska aktiedgare vara
inford i den av Euroclear forda aktieboken fem var-
dagar (16rdagar inkluderade) fore stimman och

anmadla sig hos Bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Aktiedgare vars aktier ar
forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare
maste, for att vara beréttigade att delta pa bolags-
stimman, utover att informera Bolaget begéra att
deras aktier tillfélligt registreras i eget namn i den
av Euroclear forda aktieboken. Aktiedgare bor in-
formera sina forvaltare om detta i god tid fore av-
stimningsdagen. Aktiedgare kan nirvara vid bo-
lagsstimman personligen eller genom ombud och
far atfoljas av hogst tva bitrdden. Vanligtvis ar det
mojligt for aktiedgare att anméla sig till bolags-
stimman pé flera olika sétt, vilka nirmare anges i
kallelsen till stimman.

Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som
har till syfte att ldimna forslag betréffande
ordforanden pé bolagsstimmor, kandidater till
styrelseledamoter, inklusive styrelseordforande,
arvode och 6vrig erséttning till varje
styrelseledamot samt erséttning for utskottsarbete,
val av och ersittning till externa revisorer samt for-
slag till valberedning, eller principer for utseende
av valberedning, for den néstféljande arsstimman.
Infor arsstimman 2020 bestér valberedningen av
Johannes Wingborg, foretradare for
Lénsforsékringar Fondforvaltning AB, Mats
Hellstrom, foretrddare for Nordea Invest Funds
samt ordférande Anders Keller, foretradare for
Compactor Fastigheter AB.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets nést hogsta beslutsfattande
organ efter bolagsstimman. Styrelseledaméter véljs
normalt av arsstimman for tiden intill slutet av
nista drsstimma. For nidrvarande bestar Bolagets
styrelse av fyra ordinarie ledamdter som presenteras
i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor—Styrelse”.

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen,
Bolagets bolagsordning och Koden. Styrelsens
arbete regleras dessutom av den arbetsordning som
styrelsen arligen faststéller. Arbetsordningen
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reglerar arbetsfordelningen mellan styrelsen,
styrelsens ordférande och verkstéllande direktoren.
Styrelsen antar dven en instruktion for verkstéllande
direktoren (inklusive instruktion avseende
verkstillande direktérens ekonomiska
rapportering).

Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation och
forvaltningen av Bolagets angeldgenheter, vilket
bl.a. innefattar ansvar for uppréttande av
overgripande, langsiktiga strategier och mal,
faststéllandet av riktlinjer for att sikerstélla att
Bolagets verksamhet ar 1angsiktigt vardeskapande,
fatta beslut i fragor rérande investeringar och for-
séljningar, kapitalstruktur och utdelningspolicy.
Styrelsen ansvarar dven for utveckling och anta-
gande av Bolagets centrala policyer, att tillse att
kontrollsystem finns for uppfoljning av att policyer
och riktlinjer efterlevs, att utse Bolagets
verkstillande direktor och faststélla 16n och annan
ersittning till denne och andra ledande befattnings-
havare i enlighet med riktlinjerna for erséttning till
ledande befattningshavare som antagits av bolags-
stimman. Bolagets styrelse har inte utsett revisions-
eller ersittningsutskott inom sig. Revisions- och
ersittningsfragor behandlas och beslutats istillet av
hela styrelsen.

Styrelsens ordférande ansvarar bl.a. for att tillse att
styrelseledamoéterna fér alla nodviandiga handlingar
och den information de behover for att kunna folja
Bolagets stéllning, resultat, likviditet, ekonomiska
planering och utveckling i dvrigt.
Styrelseordforanden ska i nidra samarbete med verk-
stillande direktdren Gvervaka Bolagets resultat och
forbereda samt vara ordforande pé styrelsemoten.
Styrelseordféranden ar ocksé ansvarig for att
styrelsen arligen utvérderar sitt och verkstillande
direktorens arbete.

Styrelsen tréffas enligt ett arligt forutbestamt
schema. Utdver dessa moten kan det komma att
kallas till ytterligare styrelsemoten for att hantera
frdgor som inte kan skjutas upp till nésta ordinarie
styrelseméte.

Verkstéllande direktdr och 6vriga
ledande befattningshavare

Verkstillande direktoren dr underordnad styrelsen
och ansvarar for Bolagets 16pande forvaltning och
den dagliga driften av Bolaget. Arbetsfordelningen
mellan styrelsen och den verkstéllande direktdren
framgar av arbetsordningen for styrelsen och in-
struktionen for den verkstillande direktoren.

Verkstillande direktoren ansvarar for att leda verk-
samheten i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar samt for att styrelsen erhéller
information och nddvéndigt beslutsunderlag. Verk-
stillande direktoren leder arbetet i bolagsledningen
samt fattar beslut efter samrdd med dess ledamoter.
Vidare ar verkstidllande direktoren foredragande vid
styrelsens sammantrdden och ska tillse att styrelse-
ledamoterna 16pande tillstélls den information som
behdvs for att folja Bolagets och Koncernens
finansiella stéllning, resultat, likviditet och
utveckling.

Den verkstéllande direktoren och 6vriga ledande
befattningshavare presenteras nidrmare i avsnittet
”Styrelse, ledande befattningshavare och revisor—
Ledande befattningshavare”.

Ersdttning till styrelseledaméter,
verkstdllande direktdr och
ledande befattningshavare

Ersattning il styrelseledaméter
Arvode och annan erséttning till

styrelseledamoterna, inklusive ordforanden, fast-
stills av bolagsstimman. P& arsstimman den

25 april 2019 beslutades att arvode till styrelsens
ordforande ska utgd med 310 000 kronor och till
envar av ovriga ledamoter med 155 000 kronor, ex-
klusive Bolagets verkstillande direktér Sven-Olof
Johansson som inte uppbér nigot styrelsearvode.
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Nedanstaende tabell visar de arvoden som styrelse-
ledamdterna valda av bolagsstimman erhallit under

rakenskapséret 2018.

SEK Befattning Ersiittning
Peter Carlsson Styrelseordforande 280 000
Sven-Olof Johansson Styrelseledamot -
Lars Wahlqvist" Styrelseledamot 140 000
Charlotta Bergman Styrelseledamot 140 000
Katarina Staaf! Styrelseledamot 140 000
Cecilia Vestin? Styrelseledamot -
Totalt 770 000

D Lémnat styrelsen under 2019.
2 Invald i styrelsen under 2019.

Ersatining till verkstéllande direkidr och andra
ledande befattningshavare
Nedanstaende tabell visar de erséttningar som verk-

stillande direktdren och 6vriga ledande befattnings-
havare har erhallit under rdkenskapséret 2018.

Lon och
andra

SEK erséittningar Pension Summa
Verkstéllande 960 000 - 960 000
direktor
Andra ledande 8373000 2368000 10741 000
befattningshavare
Totalt 9333000 2368000 11701000

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisningar,
rikenskaper och bokforing samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning. Revision av
Fastpartners finansiella rapporter och rakenskaper
samt styrelsens och verkstéllande direktorens for-
valtning utfors i enlighet med i Sverige accepterade
revisionsstandarder.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse ett
registrerat revisionsbolag for granskning av
Bolagets arsredovisning jamte rikenskaper samt
styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning. Revisorn utses av bolagsstimman. Bolagets
revisor dr Deloitte AB med Johan Telander som
huvudansvarig revisor. For mer information om
Bolagets revisor se avsnitt ”Styrelse, ledande

befattningshavare och revisor—Revisor”.

Revisorn erhaller erséttning for sitt arbete i enlighet
med beslut pd arsstimman. Under rakenskapséret
2018 uppgick ersittningen till Bolagets revisor till
1,8 miljoner kronor.
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Aktier, aktiekapital och agarférhallanden

Aktier och aktiekapital

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet
uppga till lagst 400 000 000 kronor och hogst

1 600 000 000 kronor fordelat pa ldgst 150 000 000
aktier och hogst 600 000 000 aktier. Aktiekapitalet
i Bolaget uppgar fore Erbjudandet till 623 087 110
kronor fordelat pa totalt 186 926 133 aktier och
181 802 885,7 roster, varav 5 692 497 &r preferens-
aktier med en tiondels (1/10) rost vardera och 181
233 636 &r stamaktier med en (1) rost vardera. Bo-
lagets aktier &r denominerade i kronor och har ett
kvotvéirde om cirka 3,33 kronor. Samtliga aktier

i Bolaget &r utgivna enligt svensk rétt och ar fullt
betalda och fritt 6verlatbara.

Per dagen for Prospektet innehar Bolaget 333 636
egna stamaktier av serie A. Aktiernas nominella
varde dr 1 111 007,88 kronor och dess bokforda
vérde ar 1 058 383 kronor.

Extra bolagsstémma den 25
november 2019

For att mojliggora Erbjudandet har en extra bolags-
stimma den 25 november 2019 beslutat om dndring
av Bolagets bolagsordning. Enligt den nya bolags-
ordningen kan aktier ges ut i tre slag: stamaktier av
serie A, stamaktier av serie D och preferensaktier.
Varje stamaktie av serie A beréttigar till en (1) rost.
Varje stamaktie av serie D och varje preferensaktie
beréttigar till en tiondels (1/10) rost. Stamaktier av
serie A, stamaktier av serie D och preferensaktier
far emitteras till ett belopp motsvarande hogst ett-
hundra (100) procent av aktiekapitalet. Se avsnittet
”Bolagsordning” nedan for den nya
bolagsordningens fullstdndiga lydelse.

Bemyndigande att emittera
Aktierna

Vid extra bolagsstimma den 25 november 2019 be-
slutades att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillféllen under tiden fram till rsstimman
2020, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesrétt, fatta beslut om dkning av Bolagets
aktiekapital genom nyemission av hogst 16 000 000

stamaktier av serie D mot kontant betalning, med
bestdmmelse om apport eller kvittning eller eljest
med villkor.

Vissa rattigheter kopplade till
Bolagets aktier

Aktierna i Erbjudandet dr av samma slag (stamak-
tier av serie D). Réttigheter forenade med aktier
som emitteras av Bolaget, inklusive de som foljer
av Bolagets bolagsordning, kan endast dndras enligt
de forfaranden som anges i aktiebolagslagen.

Foretradesratt till nya akfier m.m.
Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller

kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag,
har aktiedgarna foretradesritt till de nya aktierna pa
sa vis att en gammal aktie ger foretrddesratt till en
ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas
av de i forsta hand beréttigade aktiedgarna ska er-
bjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela
antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda
erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut
dger och, i den man detta inte kan ske, genom lott-
ning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontant-
emission eller kvittningsemission av endast ett
aktieslag har aktiedgarna foretrddesritt till de nya
aktierna 1 forhallande till det antal aktier som de
forut dger. Vad som sagts ovan ska inte innebira
nagon inskrdnkning i mojligheten att fatta beslut
om kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedigarnas foretradesratt.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har aktieigarna foretrddesritt att
teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om
emissionen géllde de aktier som kan komma att ny-
tecknas pa grund av optionsrétten eller bytas ut mot
konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission fir
endast ske genom utgivande av stamaktier av serie
A. Dérvid giller att endast stamaktier av serie A har
ratt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas
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mellan dgarna av stamaktier av serie A i forhallande
till det antal stamaktier av serie A som de forut
dger. Vad som sagts ovan ska inte innebdra nagon
inskrankning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

Ratt till utdelning
Om bolagsstimma beslutar om vinstutdelning ska

preferensaktierna medfora foretradesrétt framfor
stamaktierna.

Preferensaktierna ska medfora foretriadesritt fram-
for stamaktierna till &rlig utdelning av sex kronor
sextioatta ore (6,68 kronor) per aktie med kvartals-
vis utbetalning om en krona sextiosju 6re (1,67
kronor) per aktie. Avstimningsdagar for de kvar-
talsvisa utbetalningarna ska vara sista vardagen i
mars, juni, september och december varje ar. For
det fall sddan dag inte 4r en “bankdag”, d.v.s. dag
som inte dr l6rdag, sondag eller allmén helgdag
eller betréffande betalning av skuldebrev inte &r
likstdlld med allmén helgdag i Sverige, ska
avstdimningsdagen vara nirmast foregaende bank-
dag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bank-
dagen efter avstimningsdagen.

Om ingen utdelning ldmnats till preferensaktie-
dgare, eller om arlig utdelning understigande sex
kronor sextioatta ore (6,68 kronor) per preferens-
aktie ldmnats under ett eller flera ar, ska preferens-
aktierna medfora ritt att av foljande ars utdelnings-
bara medel ocksa erhélla Innestdende Belopp, som
det definieras nedan, (innefattande pa Innestaende
Belopp beldpande Uppréakningsbelopp som det
definieras nedan) innan utdelning pé aktierna sker.
Om ingen utdelning ldmnas eller om arlig utdelning
understigande sex kronor sextioatta ore (6,68
kronor) per preferensaktie ldmnats under ett eller
flera &r ankommer det pa foljande ars arsstimma att
fatta beslut om fordelningen av den kvartalsvisa ut-
betalningen av Innestdende Belopp. Preferens-
aktierna ska i ovrigt inte medfora ndgon rétt till ut-
delning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan en
krona sextiosju ore (1,67 kronor) och eventuell
lagre utbetalad utdelning per preferensaktie ihop
("Innestaende Belopp”). For det fall utdelning pa
preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolags-
stimma &n drsstimma ska utdelat belopp per

preferensaktie dras fran Innestdende Belopp. Av-
draget ska ske per den dag da utbetalning sker till
preferensaktieéigare och dérvid anses utgora
reglering av den del av Innestdende Belopp som
uppkommit forst i tiden. Innestdende Belopp ska
raknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rdntesats om atta (8) procent ("Uppriknings-
beloppet™), varvid uppriakning ska ske med borjan
fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av
utdelningen skett och baseras pé skillnaden mellan
en krona sextioatta dre (1,68 kronor) och den vid
samma kvartalsvis tidpunkt utbetalade lidgre
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna
berdkning sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt
artal rdknat fran den dag da tilldgg respektive
avdrag har skett fran Innestdende Belopp, ska
upprakning av belopp som lagts till eller dragits
ifran ske med ett belopp motsvarande
upprakningsfaktorn multiplicerad med den kvotdel
av aret som har forflutit. Upprékningsbelopp laggs
till Innestdende Belopp och ska dérefter ingé

i berdkningen av Upprakningsbeloppet.

Efter att utdelning pa preferensaktier (och, i fore-
kommande fall, utdelning av Innestdende Belopp)
lamnats i sin helhet pé utestdende preferensaktier
far bolagstimman besluta om vinstutdelning pa
stamaktierna. Stamaktie av serie D har rétt till fem
(5) ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktie av serie A, dock hogst fem (5,00) kronor
per aktie och ar.

Om utdelning per stamaktie av serie D understiger
fem (5,00) kronor ska utdelningsbegrédnsningen om
fem (5,00) kronor hdjas sa att det belopp med vilket
utdelningen understigit fem (5,00) kronor per &r kan
delas ut vid senare tillfalle om tillrdcklig utdelning
pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbe-
gransningen ska éterga till fem (5,00) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av
serie A ska goras i antingen en (1) betalning, tva (2)
lika stora delbetalningar for vilka avstimnings-
dagen ska vara den sista bankdagen i april och
oktober eller i fyra (4) lika stora delbetalningar for
vilka avstimningsdagen ska vara den sista bank-
dagen i april, juli, oktober och januari.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av
serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstimningsdagar for utbetalning av utdelning ska
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vara den sista bankdagen i april, juli, oktober och
januari.

Ratt till utdelning i samband med likvidation
Upploses bolaget ska preferensaktierna medfora rétt

att ur bolagets behallna tillgdngar erhalla etthundra
(100) kronor per aktie samt eventuellt Innestadende
Belopp (innefattande pé Innestdende Belopp
beldpande Upprakningsbelopp) innan utskiftning
sker till 4garna av stamaktierna. Preferensaktierna
ska i ovrigt inte medfora ndgon rétt till skiftesandel.

Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika
ratt till utdelning ur Bolagets behéllna tillgangar.
Stamaktie av serie D ska dock endast ha ritt till det
volymvégda genomsnittliga belopp som har betalats
for varje stamaktie av serie D vid teckningen av
sadan aktie. Stamaktier av serie D ska i dvrigt inte
medfora ndgon ratt till skiftesandel.

Inldsen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under

minimikapitalet, far efter beslut av bolagstimman
genom inlésen av preferensaktier ske enligt
foljande. Bolagsstimman bestimmer det antal
preferensaktier som ska inldsas. Fordelningen av de
inl6sta preferensaktierna sker pro rata proport-
ionellt mot det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare innehar vid tillfallet for
bolagsstimman. Om en jamn fordelning inte kan
ske bestimmer styrelsen vilka dverskjutande
preferensaktier som ska l9sas in.

For berdkning av 16senbelopp och narmare be-
skrivning av de villkor som géller i samband med
inlésen av preferensaktier, se avsnittet
”Bolagsordning” nedan.

Central vardepappersféring
Bolagets befintliga aktier &r registrerade och

Aktierna kommer att registreras i ett avstimnings-
register i enlighet med lagen (1998:1479) om
véirdepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument, varfor inga fysiska aktiebrev
har utfirdats eller kommer att utfiardas. Registret
fors av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23
Stockholm. Samtliga till Aktierna knutna réttigheter
tillkommer den som ér registrerad i den av
Euroclear forda aktieboken.

Marknadsplats

Bolagets stamaktier av serie A och preferensaktier
dr upptagna till handel p& Nasdaq Stockholm
Nordic Mid Cap. ISIN-koden for Bolagets
stamaktier av serie A dr for ndarvarande
SE0011309228 och handlas under kortnamnet
FPAR. Frén och med den 5 december 2019
kommer Bolagets stamaktier av serie A ha ISIN-
kod SE0013512506 och kommer att handlas under
kortnamnet FPAR A. ISIN-koden for Bolagets
preferensaktier &r SE0011309236 och handlas
under kortnamnet FPAR PREF. ISIN-koden for
Aktierna kommer att vara SE0013512514 och
handlas under kortnamnet FPAR D.

Information om
uppképserbjudanden och inlésen
av minoritetsaktier

Enligt lagen (2006:451) om offentliga uppkops-
erbjudanden péa aktiemarknaden ska den som inte
innehar ndgra aktier eller innehar aktier som
representerar mindre én tre tiondelar av rostetalet
for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag ar
upptagna till handel pa reglerad marknad och som
genom forvirv av aktier i bolaget ensam eller
tillsammans med nagon som é&r nirstaende, uppnér
ett aktieinnehav som representerar minst tre
tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i bolaget,
omedelbart offentliggdra hur stort hans eller hennes
aktieinnehav dr och inom fyra veckor dérefter
lamna ett offentligt uppkopserbjudande avseende
resterande aktier i bolaget (budplikt). Det har inte
forekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden
avseende Bolagets aktier under det innevarande
eller foregéende rakenskapséaret.

En aktiedgare som sjélv eller genom dotterbolag
innehar mer dn 90 procent av aktierna i ett svenskt
aktiebolag har ritt att 18sa in resterande aktier i
bolaget. Agarna till resterande aktier i bolaget har
en motsvarande rétt att fa sina aktier inldsta av
majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for inlosen av
minoritetsaktiedgarnas aktier regleras ndrmare i
aktiebolagslagen.
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Aktiekapitalets utveckling

Aktiekapitalets utveckling sedan 2016 fram till och
med den 30 september 2019, inklusive antalet aktier
som aktiekapitalet varit fordelat pa, framgér av
nedanstaende tabell.

SEK
Forindring i Totalt

Forindring i

Ar Hiindelse  antalet aktier?  antal aktier)  aktiekapital  Aktiekapital Kvotvirde!
2016  Nyemission? 20 015 241 186 841 347 66 717 380 622 804 490 3,33
2016  Nyemission? 84 786 186 926 133 282 620 623 087 110 3,33

D Justerat for den aktiesplit (3:1) som beslutades pa arsstimman den 26 april 2018.
2) Teckningskursen uppgick till 38,33 kronor (justerat for den aktiesplit (3:1) som beslutades pa arsstimman 26 april 2018).

Utsp&dning av aktieinnehav

Bolaget har, per dagen for detta Prospekt, inga
utestdende konvertibla skuldebrev,
teckningsoptioner eller andra aktierelaterade
virdepapper som skulle, om de utnyttjas, innebéra
en utspadningseffekt for aktiedgarna i Bolaget.

Agarfsrhallanden

Nedanstaende tabell visar Bolagets dgarstruktur per
dagen for detta Prospekt. Det finns enligt Bolagets
kédnnedom inga fysiska eller juridiska personer som
dger fem procent eller mer av samtliga aktier och
roster 1 Bolaget utover vad som framgér enligt
tabellen nedan.

Antal stamaktier av Antal
Namn serie A preferensaktier Aktiekapital (%) Roster (%)
Sven-Olof Johansson" 130 717 915 74 100 69,97 71,90
Lansforsékringar 15201 452 0 8,13 8,36
Fondforvaltning

D Aktierna dgs indirekt genom Compactor Fastigheter AB.

I enlighet med informationen i tabellen ovan
innehar Fastpartners verkstéllande direktdr och
styrelseledamot Sven-Olof Johansson genom
bolaget Compactor Fastigheter AB cirka 69,97
procent av det totala antalet aktier och cirka 71,90
procent av det totala antalet roster i Bolaget innan
genomforandet av Erbjudandet. Aven efter
genomforandet av Erbjudandet kommer Sven-Olof
Johansson ha mdjlighet att utova ett betydande
inflytande &ver Bolaget och en vésentlig kontroll
over fragor som Bolagets aktiedgare rostar om,
inklusive bl.a. utdelning pa Aktierna, godkdnnande
av resultat- och balansrékning, val och avséittande
av styrelseledamoter, kapitalokningar, minskningar
av aktiekapitalet och dndringar av Bolagets
bolagsordning. Detta innebér att andra aktiedgares
mojlighet att utova inflytande i Bolaget genom

deras rostritt kan vara begrinsad. For att sidkerstilla
att kontrollen dver Bolaget inte missbrukas foljer
Bolaget tillampliga regler for bolagsstyrning, vilka
aterfinns bl.a. i aktiebolagslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter och Koden (se
vidare avsnittet ”Bolagsstyrning” ovan). Genom att
folja sddana regler sikerstéller Bolaget att en god
bolagsstyrning upprétthalls dar ansvaret ar tydligt
fordelat mellan dgare, styrelse och bolagsledning.

Aktieagaravial

Savitt Bolagets styrelse kdnner till finns inte nagra
aktiedgaravtal eller motsvarande avtal i syfte att
skapa ett gemensamt inflytande 6ver Bolaget.
Bolagets styrelse kénner inte heller till ndgra avtal
eller motsvarande arrangemang som skulle kunna
leda till att kontrollen ver Bolaget forandras.
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Utdelning

Bolagets beslutade utdelningar av resultatet for
rakenskapsédren som avslutades den 31 december

2016, 2017 och 2018 framgar i nedanstiende tabell.

SEK/ SEK/
Rikenskapsar preferensaktie stamaktie serie A
2016 6,66" 1,339
2017 6,68" 1,449
2018 6,68 1,60

D Justerat for den aktiesplit (3:1) som beslutades pa
arsstimman den 26 april 2018.

Legala férutsattningar
Beslut om vinstutdelning eller annan form av

véardedverforing fattas av aktiedgarna pa bolags-
stimman. Vinstutdelning eller annan form av
véardedverforing far endast beslutas om det finns
fritt eget kapital tillgidngligt, dvs. att det efter
véardedverforing kommer finnas full tdckning for
Bolagets bundna egna kapital. Bundet eget kapital
innefattar bl.a. Bolagets aktiekapital och reserv-
fond. Utover kravet pa full tickning for Bolagets
bundna egna kapital far vinstutdelning eller annan
form av vardedverforing endast beslutas under
forutséttning att vinstutdelningen framstar som
forsvarlig med hénsyn till: (a) de krav som
verksamhetens och, 1 forekommande fall, koncern-
verksambhetens art, omfattning och risker stiller pa
storleken av det egna kapitalet och (b) Bolagets
och, i forekommande fall, Koncernens konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt (den
s.k. forsiktighetsregeln). Som huvudregel far
aktiedgarna inte besluta om utdelning av ett storre
belopp 4n styrelsen foreslagit eller godként.

Enligt aktiebolagslagen har minoritetsaktiedgare
som tillsammans representerar minst tio procent av
det totala antalet utestdende aktier i Bolaget ritt att
begiéra vinstutdelning (till samtliga aktiedgare) fran
Bolagets vinst. Efter en sddan begiran maste
arsstimman besluta att dela ut hilften av det som
aterstar av vinsten enligt den av arsstimman
faststéllda balansrédkningen for det aktuella aret
efter avdrag for: (a) balanserad forlust som

overstiger fria fonder, (b) belopp som enligt lag
eller bolagsordningen ska avsittas till bundet eget
kapital och (c) belopp som enligt bolagsordningen
ska anvédndas for nagot annat 4ndamal dn utdelning
till aktiedgarna. Bolagsstimman &r dock inte
skyldig att besluta om hogre utdelning én fem
procent av Bolagets egna kapital. Dessutom far
bolagsstimman inte fatta beslut om vinstutdelning
om det inte finns full tickning for Bolagets bundna
egna kapital eller om det inte skulle vara forenligt
med den beddmning som beskrivs ovan.

Ovrig information
Ratt till utdelning tillfaller den som vid av

bolagsstimman faststéllda avstimningsdag(ar) for
utdelning ar registrerad som édgare i den av
Euroclear forda aktieboken. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna genom Euroclear som ett
kontant belopp per aktie, men betalning kan dven
ske 1 annat &n kontanter (sakutdelning). Om
aktiedgare inte kan nds genom Euroclear kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet. Sddan fordran ar foremal for en
tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Bolaget betalar utdelning i svenska kronor. Varken
aktiebolagslagen eller Bolagets bolagsordning
innehéller nagra restriktioner avseende ritten till
utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige.
Utdver eventuella begridnsningar som foljer av
bank- eller clearingsystem i berdrda jurisdiktioner,
sker utbetalning till sddana aktiedgare pa samma
satt som till 6vriga aktieigare med hemvist i
Sverige. Betalningar till aktiedgare som &r
begrinsat skatteskyldiga i Sverige dr normalt
foremal for svensk kupongskatt. Se vidare avsnittet
”Legala fragor och kompletterande information—

Information om skatt”.

Utdelningspolicy

For en redogorelse av Fastpartners utdelnings-
policy, se avsnittet ”Verksamhetsbeskrivning—
Utdelningspolicy”.
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Bolagsordning

The English version of the Articles of Association is an unofficial translation of the Swedish original and in case
of any discrepancies between the Swedish version and the English translation, the Swedish version shall prevail.

BOLAGSORDNING
Fastpartner AB (publ)
556230-7867
ARTICLES OF ASSOCIATION
Fastpartner AB (publ)
556230-7867

81
FORETAGSNAMN Bolagets foretagsnamn &r Fastpartner AB. Bolaget 4r publikt (publ).
REGISTERED NAME The company’s name is Fastpartner AB. The company is a public limited liability

company (publ).
§2 )
STYRELSENS SATE Styrelsen ska ha sitt séte i Stockholm.
REGISTERED OFFICE The Board shall have its registered office in the city of Stockholm.
§3
VERKSAMHET Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att dga och forvalta fast egendom
OPERATIONS och aktier samt bedriva ddrmed forenlig verksambhet.

The objective of the company’s business shall be to own and manage real property and

carry out operations consistent therewith.
84
AKTIEKAPITAL Aktiekapitalet ska utgora ligst 400 000 000 och hdgst 1 600 000 000 kronor.
SHARE CAPITAL The share capital shall be not less than SEK 400,000,000 and not more than SEK

1,600,000,000.

85
AKTIER 5.1  Antal aktier och aktieslag
SHARES Number of shares and classes of shares

Aktierna ska utgoras av lagst 150 000 000 och hogst 600 000 000 aktier.
Aktier kan utges i tre slag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie D
och preferensaktier. Stamaktier av serie A, stamaktier av serie D och
preferensaktier far emitteras till ett belopp motsvarande hdgst etthundra
(100) procent av aktiekapitalet. Varje stamaktie av serie A medfor en
(1) rost. Varje stamaktie av serie D och varje preferensaktie medfor en
tiondels (1/10) rost.

The number of shares shall be not less than 150,000,000 and not more than
600,000,000. Three classes of shares may be issued, common shares of series A,
common shares of series D and preference shares. Common shares of series A,
common shares of series D and preference shares may be issued up to an
amount equal to hundred (100) per cent. of the share capital. Each common
share of series A carries one (1) vote. Each common share of series D and each
preference share carries one-tenth (1/10) vote.
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5.2

53

Vinstdelning pa stamaktier
Profit distribution on common shares
Alla stamaktier ska ha rétt till utdelning utan foretradesrétt sinsemellan.

All common shares shall have the right to dividend without preferential rights in
relation to each other.

Om utdelning beslutas pa stamaktierna ska foljande gélla:

If dividend on the common shares is declared the following shall apply:

. Stamaktie av serie A har ratt till utdelning.
Common share of series A is entitled to dividend.

. Stamaktie av serie D har ritt till fem (5) gadnger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktie av serie A, dock hogst fem (5,00) kronor
per aktie och ér.

Common share of series D is entitled to five (5) times the total dividend
on common share of series A, however, not more than SEK five (5.00) per
share and year.

Om utdelning per stamaktie av serie D understiger fem (5,00) kronor
ska utdelningsbegrinsningen om fem (5,00) kronor hojas sé att det
belopp med vilket utdelningen understigit fem (5,00) kronor per ar kan
delas ut vid senare tillfdlle om tillracklig utdelning pé stamaktierna
beslutas varefter utdelningsbegrinsningen ska aterga till fem (5,00)
kronor.

If dividend on common share of series D is lower than SEK five (5.00), the
dividend cap of SEK five (5.00) shall be increased so that the amount
corresponding to the difference between the dividend cap of SEK five (5.00) and
the actual amount paid per year may be distributed at a later date if sufficient
dividend on the common shares is resolved, upon which the dividend cap shall
return to SEK five (5.00).

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A ska goras i
antingen en (1) betalning, tva (2) lika stora delbetalningar for vilka
avstimningsdagen ska vara den sista Bankdagen (enligt definition
nedan) i april och oktober eller i fyra (4) lika stora delbetalningar for
vilka avstimningsdagen ska vara den sista Bankdagen i april, juli,
oktober och januari.

Disbursement of dividend relating to common shares of series A shall be made
in a single payment, in two (2) equal partial payments, in which case the record
dates for payment of dividend shall be the last Business Day (as defined below)
in April and October or in four (4) equal partial payments, in which case the
record dates for payment of dividend shall be the last Business Day in April,
July, October and January.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras i fyra
(4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for utbetalning av
utdelning ska vara den sista Bankdagen i april, juli, oktober och januari.
Disbursement of any dividend relating to common shares of series D shall be
made in four (4) equal partial payments. Record dates for payment of dividend
shall be the last Business Day in April, July, October and January.

Vinstdelning pa preferensaktier
Profit distribution on preference shares
Preferensaktierna ska medfora foretradesrétt framfor stamaktierna till

arlig utdelning av sex kronor sextioatta ore (6,68 kronor) per aktie med
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kvartalsvis utbetalning om en krona sextiosju 6re (1,67 kronor) per
aktie. Avstdmningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna ska vara
sista vardagen i mars, juni, september och december varje ar. For det
fall sddan dag inte ar en "Bankdag”, d.v.s. dag som inte &r 16rdag,
sondag eller allmén helgdag eller betrdffande betalning av skuldebrev
inte dr likstélld med allmén helgdag i Sverige, ska avstimningsdagen
vara nidrmast foregadende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske
tredje Bankdagen efter avstimningsdagen.

The preference shares shall have preferential right over the common shares to
annual dividend of SEK six and sixty-eight ére (SEK 6.68) per share, paid out
quarterly with SEK one and sixty-seven ére (SEK 1.67) per share. The record
dates for payment of dividend shall be the last weekday in March, June,
September and December. In the event such date is not a “Business Day”, i.e., a
day which is not a Saturday, Sunday, other public holiday or a day which, when
paying for debentures, is equal to a public holiday in Sweden, the record date
shall be the nearest previous Business Day. Payment of dividend shall be made
the third banking day after the record date.

Om ingen utdelning ldmnats till preferensaktieéigare, eller om érlig
utdelning understigande sex kronor sextioatta ore (6,68 kronor) per
preferensaktie lamnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna
medfora ritt att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla
Innestdende Belopp, som det definieras nedan, (innefattande pa
Innestaende Belopp belopande Uppréikningsbelopp som det definieras
nedan) innan utdelning pa aktierna sker. Om ingen utdelning ldmnas
eller om arlig utdelning understigande sex kronor sextioatta ore (6,68
kronor) per preferensaktie lamnats under ett eller flera ar ankommer det
pa foljande ars arsstdmma att fatta beslut om fordelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende Belopp. Preferensaktierna ska
1 6vrigt inte medfora nagon ritt till utdelning.

If no dividend has been paid to holders of preference shares, or if only dividend
of less than SEK six and sixty-eight ére (SEK 6.68) per preference share have
been paid for one or more years, the preference shares shall entitle to, from the
following year's distributable funds, also receive the Outstanding Amount, as
defined below, (including on the Outstanding Amount accrued Indexation
Amount, as defined below) before dividend on the shares may occur. If no
dividend has been paid, or if annual dividend of less than SEK six and sixty-
eight ore (SEK 6.68) per preference share have been paid for one or several
years, the following year's Annual General Meeting of shareholders will then
resolve on the distribution of quarterly payment of the Outstanding Amount. The
preference shares shall otherwise not entitle to any dividend.

Vid varje enskilt kvartal 14ggs skillnaden mellan en krona sextiosju dre
(1,67 kronor) och eventuell ldgre utbetalad utdelning per preferensaktie,
till ”Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie sker
enligt beslut vid annan bolagsstimma 4n arsstimma ska utdelat belopp
per preferensaktie dras frdn Innestaende Belopp. Avdraget ska ske per
den dag dé utbetalning sker till preferensaktieéigare och déarvid anses
utgdra reglering av den del av Innestdende Belopp som uppkommit forst
i tiden. Innestdende Belopp ska ridknas upp med en faktor motsvarande
en arlig rintesats om atta (8) procent (Upprikningsbeloppet”), varvid
upprékning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
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5.4

utbetalning av utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan en
krona sextioatta ore (1,68 kronor) och den vid samma kvartalsvis
tidpunkt utbetalade ldgre utdelningen per preferensaktie. For det fall
denna berdkning sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt artal rdknat
fran den dag da tillagg respektive avdrag har skett fran Innestaende
Belopp, ska upprikning av belopp som lagts till eller dragits ifr&n ske
med ett belopp motsvarande upprékningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av &ret som har forflutit. Uppriakningsbelopp laggs till
Innestaende Belopp och ska dérefter inga i berdkningen av
Upprékningsbeloppet.

At each individual quarter, the difference between SEK one and sixty-seven ére
(SEK 1.67) and any lower dividend paid per preference share will be added to
the “Outstanding Amount”. In the event the dividend per preference share is
made in accordance with a resolution at a General Meeting of shareholders
other than the Annual General Meeting of shareholders, the distributed amount
per preference share shall be deducted from the Outstanding Amount. The
deduction shall be made on the day of distribution to holders of preference
shares and shall thus be deemed as settlement of the share of the Outstanding
Amount that was accrued first in time. The Outstanding Amount shall be
increased by a factor corresponding to an annual interest rate of eight (8) per
cent. (“Indexation Amount”), whereby enumeration shall be made from the date
of payment for the quarterly dividend and be based on the difference between
SEK one and sixty-eight ore (SEK 1.68) and the paid lower dividend amount per
preference share on that same date. In the event this calculation occurs at
another time than a full year following the date when the addition or deduction
of the Outstanding Amount has occurred, the enumeration of amounts that has
been added or deducted shall be made with an amount corresponding to the
indexation factor multiplied by the fraction of the year that has elapsed. The
Indexation Amount is added to the Outstanding Amount and shall thereafter be
included in calculation of the Indexation Amount.

Emissioner
Share issues
Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller

kvittningsemission har aktiedgarna foretradesrétt till de nya aktierna pa
sd vis att en gammal aktie ger foretradesritt till en ny aktie av samma
slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berittigade
aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela
antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda erbjudande kan ges
ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal
aktier de forut dger och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.
If the share capital is increased through a share issue paid in cash or a
share issue paid by set-off, shareholders have pre-emption rights to the
new shares whereby an old share entitles to pre-emption of a new share
of the same class. Shares not subscribed for by such eligible
shareholders shall be offered to all holders of shares and, if not the
entire number of shares are subscribed for due to that the latter offer
can be issued, the shares will be distributed amongst subscribers in
relation to the number of shares they owned before and, to the extent

that this is not possible, through drawing of lots.
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Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiedgarna foretradesratt
till de nya aktierna i forhallande till det antal aktier som de forut dger.
Vad som sagts ovan ska inte innebédra ndgon inskrankning i mdjligheten
att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt.

If the share capital is increased through a share issue paid in cash or a share
issue paid by set-off of only one class of shares, the shareholders have pre-
emption rights to the new shares in relation to the number of shares they owned
before. The above shall not in any way limit the possibility to resolve on issues
of shares against payment in cash or by set-off with deviation from the
shareholders’ pre-emption rights.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge
ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna foretradesratt att
teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen géllde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsritten eller
bytas ut mot konvertiblerna.

If the company resolves to issue warrants or convertibles by payment in cash or
by set-off; shareholders have pre-emption rights to subscribe for warrants or
convertibles as if the issue pertained to those shares that may be newly
subscribed for due to the warrant or be exchanged to against the convertible.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission fir endast ske genom
utgivande av stamaktier av serie A. Dérvid géller att endast stamaktier
av serie A har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas mellan
dgarna av stamaktier av serie A i forhallande till det antal stamaktier av
serie A som de forut dger. Vad som sagts ovan ska inte innebéra ndgon
inskrdankning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig
andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

An increase in share capital through a bonus issue may only occur through the
issuance of common shares of series A. Only common shares of series A shall
entitle to the new shares. The bonus shares shall be distributed amongst holders
of common shares of series A in relation to the number of common shares of
series A owned before by such shareholders. The foregoing shall not impose any
restriction in the possibility of, through a bonus issue after requisite change of
the articles of association, issue shares of a new class.

Inlésen av preferensaktier
Redemption of preference shares
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan fran

och med ar 2015 dga rum efter beslut av bolagsstimma genom inldsen
av preferensaktier enligt f6ljande grunder.

A decrease of the share capital, however, not below the minimum amount, may
occur from year 2015 subsequent to a resolution by the General Meeting of
shareholders through redemption of preference shares in accordance with the
following provisions.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som ska inldsas.
Fordelningen av de inlosta preferensaktierna sker pro rata proportionellt
mot det antal preferensaktier som varje preferensaktiedgare innehar vid
tillfallet for bolagsstimman. Om en jimn fordelning inte kan ske
bestdmmer styrelsen vilka 6verskjutande preferensaktier som ska I6sas
in.
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The General Meeting of shareholders decides the number of preference shares
to be redeemed. The allocation of the redeemed preference shares shall be made
pro rata proportionally in relation to the number of preference shares that each
owner of preference shares holds at the time of the General Meeting of
shareholders. If an even allocation cannot be made, the Board of Directors
shall decide which excess preference shares that shall be redeemed.

Innehavare av till inldsen bestimd preferensaktie ska vara skyldig att tre
(3) manader efter det att han underréttats om inldsningsbeslutet mottaga
16sen for aktien med ett belopp berdknat som summan av
etthundrasexton kronor sextiosju 6re (116,67 kronor) plus Innestadende
Belopp enligt punkt 5.3 (innefattande pa Innestaende Belopp belopande
Uppréakningsbelopp till och med den dag da 16senbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag l16senbeloppet forfaller till betalning upphor all
ranteberdkning pa 16senbeloppet.

Holders of a preference share that has been ordered for redemption shall, three
(3) months after being notified of the redemption resolution, be obliged to
accept payment for the share at an amount calculated as the sum of SEK
onehundredsixteen and sixty-seven ére (SEK 116.67) plus any Outstanding
Amount pursuant to section 5.3 (including any accrued Indexation Amount on
the Outstanding Amount up to and including the date when payment of the
redemption amount falls due). From the day when payment of the redemption
amount falls due, all accrual of interest on the redemption amount shall cease.

Bolagets upplosning

Dissolution of the company

Upploses bolaget ska preferensaktierna medfora rétt att ur bolagets
behallna tillgangar erhalla etthundra (100) kronor per aktie samt
eventuellt Innestdende Belopp (innefattande pa Innestdende Belopp
beldpande Upprikningsbelopp) enligt punkt 5.3 innan utskiftning sker
till 4garna av stamaktierna. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora
nagon ritt till skiftesandel.

Upon dissolution of the company, the preference shares will entitle the holder to
receive from the company's remaining assets an amount per share that is
calculated as the sum of SEK hundred (100) and any Outstanding Amount in
accordance with section 5.3 (including any accrued Indexation Amount on the
Outstanding Amount) before any distributions are made to the owners of the
common shares. The preference shares shall otherwise not entitle the holder to
any share of distribution.

Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika rétt till utdelning ur
bolagets behallna tillgdngar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha
ritt till det volymvégda genomsnittliga belopp som har betalats for varje
stamaktie av serie D vid teckningen av sddan aktie. Stamaktier av serie
D ska i 6vrigt inte medfora ndgon rtt till skiftesandel.

Upon dissolution of the company, all common shares shall have the same right
to the company’s distribution proceeds. However, common shares of series D
shall only be entitled to the volume-weighted average price that has been paid
for each common share of series D at the time of subscription of such share.
The common shares of series D shall not otherwise carry any entitlement to a
share of distribution.
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STYRELSE OCH REVISOR
THE BOARD OF DIRECTORS
AND AUDITOR

§8

KALLELSE TILL
BOIAGSSTAMMA
NOTICE CONVENING THE
GENERAL MEETING OF
SHAREHOLDERS

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimningsdagen dr inford i aktieboken
och antecknad i ett avstimningsregister, enligt 4 kap. lag (1998:1479) om
véardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument eller den som
ar antecknad pé avstdmningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 nimnda
lag, ska antas vara behorig att utdva de rittigheter som framgér av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).

The shareholder or nominee which on the record date is registered in the share register
and recorded in a CSD register pursuant to Chapter 4 of the Swedish Central Securities
Depositories and Financial Instruments Accounts Act (1998:1479) or recorded on a
reconciliation account pursuant to Chapter 4 Section 18 first paragraph 6-8 in the act,
shall be presumed to be authorised to exercise the rights set out in Chapter 4 Section 39
of the Swedish Companies Act (2005:551).

Styrelsen ska bestd av lagst fyra (4) och hogst tio (10) ledamoter med hogst
fyra (4) suppleanter. Ledamdterna och suppleanterna viljes arligen pa
arsstimma for tiden intill slutet av nésta arsstimma.

The Board of Directors shall consist of not less than four (4) and not more than (10)
members with not more than four (4) deputies. The directors and deputies are elected at
the Annual General Meeting of shareholders for the period up until the end of the next
Annual General Meeting of shareholders.

For granskning av bolagets arsredovisning jdmte rdkenskaperna samt styrelsens
och verkstillande direktdrens forvaltning utses ett registrerat revisionsbolag.
Revisionsuppdraget géller till slutet av den arsstimma som halls det fjarde
rakenskapséret efter valet av revisor.

For audit of the company’s annual report and accounts as well as the Board of
Directors’ and managing director’s management, a registered audit firm is appointed.
The audit assignment shall apply up until the end of the Annual General Meeting of
shareholders which is held the fourth financial year following the election of auditor.

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet.

Notice of a General Meeting of shareholders shall be published in the Official Swedish
Gaczette (Sw. Post- och Inrikes Tidningar) as well as on the company's website. It shall
be advertised in Svenska Dagbladet that notice has been published.

Kallelse till arsstimma samt kallelse till extra bolagsstimma dér fraga om
andring av bolagsordningen kommer att behandlas ska utfardas tidigast sex
veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstimma ska utférdas tidigast sex och senast tre veckor fore stimman.
Notice of an Annual General Meeting of shareholders and an Extraordinary General
Meeting of shareholders where a matter relating to amendments to the articles of
association will be decided, shall be given six weeks before the General Meeting at the
earliest and four weeks before the General Meeting at the latest. Notice of another
Extraordinary General Meetings shall be given six weeks before the meeting at the
earliest and three weeks before the meeting at the latest.

Ratt att delta i bolagsstimman har sddana aktiedigare som upptagits i
aktieboken pa sitt som foreskrivs i 4 kap. lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument och som
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89

ARSSTAMMA

ANNUAL GENERAL MEETING
OF SHAREHOLDERS

anmalt sig hos bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstimman. Denna dag fir inte vara sondag, annan allmén helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte heller infalla tidigare &n
femte vardagen fore bolagsstimman.

Only shareholders which are registered in the share register pursuant to Chapter 4 of
the Swedish Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act
(1998:1479) and has notified the company no later than on the day set out in the notice
convening the General Meeting of shareholders shall have the right to participate at the
General Meeting of shareholders. This day may not be a Sunday, other public holiday,
Saturday, Midsummer Eve, Christmas Eve or New Year's Eve and neither may it be a
day that is less than five week days prior to the General Meeting of shareholders.

Bitrade at aktiedgare far medforas vid bolagsstimman endast om aktiedgaren
till bolaget anméler antalet bitrdden senast den dag som anges i kallelsen.
Shareholders may only be accompanied by assistants at the General Meeting of
shareholders if the shareholder gives notice of the amount of assistants no later than the
day stipulated in the notice.

Pé arsstimma ska foljande drenden forekomma till behandling.

At the Annual General Meeting of shareholders, the following matters shall be
addressed.

1. Val av ordforande vid stimman
Election of chairman of the meeting
2. Upprittande och godkdnnande av rostldngd
Preparation and approval of voting list
3. Godkénnande av dagordning
Approval of the agenda
4. Val av en eller tva justeringsmén
Election of one or two persons to verify the minutes
5. Provning av om stimman blivit behorigen sammankallad
Determination of whether the meeting has been duly convened
6. Framldggande av arsredovisningen, revisionsberéittelsen samt
koncernredovisningen och koncernrevisionsberéttelsen
Presentation of the annual report, auditors' report and the consolidated
financial statements and the auditors' report for the group.
7. Beslut
Resolutions
a) om faststédllande av resultat- och balansrikningarna for bolaget
och koncernen
on adoption of the income statement and balance sheet for the
company and the group

b) om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststéllda balansrdakningen
on disposition of the company's profit or loss as shown in the adopted
balance sheet

¢) om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstillande
direktdren
on discharge of liability for the members of the Board of Directors
and the managing director
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8. Faststillande av arvoden &t styrelse och revisor
Determination of remuneration for the Board of Directors and auditors
9. Val av styrelseledamoéter och eventuella suppleanter samt, nér sa
erfordras, revisor
Election of Board of Directors and any deputies and, as applicable, auditor
10. Annat drende, som ankommer pé stimman enligt aktiebolagslagen
(2005:551) eller bolagsordningen
Other matters to be addressed at the meeting in accordance with the Swedish
Companies Act (2005:551) or the Articles of Association

§10
RAKENSKAPSAR Bolagets rdkenskapsér ska vara 1 januari — 31 december.
FINANCIAL YEAR The company'’s financial year shall be 1 January — 31 December.
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Legala fragor och kompletterande information

Bolaget

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som
bildades den 23 mars 1983 och registrerades hos
Bolagsverket den 30 januari 1984. Bolagets
organisationsnummer ar 556230-7867 och dess
LEI-beteckning &r 549300BG6SL5QQ7LQWS6.
Bolagets kommersiella beteckning ar “Fastpartner”
och dess foretagsnamn, Fastpartner AB,
registrerades hos Bolagsverket den 14 maj 2018.
Bolaget har sin hemvist i Sverige och dess séte dr
Stockholm 14n, Stockholms kommun. Fastpartners
adress dr Sturegatan 38, 114 36 Stockholm,
Sverige, dess telefonnummer dr 08-402 34 60 och
dess webbplats dr www.fastpartner.se
(informationen pa webbplatsen ingér inte i
Prospektet, med undantag for den information som
inforlivas genom hédnvisning enligt avsnitt
”Handlingar som inférlivats genom héinvisning”).
Bolagets associationsform regleras av aktiebolags-
lagen. Foremalet for Bolagets verksamhet framgar
av § 3 i dess bolagsordning, se vidare avsnittet
”Bolagsordning” ovan.

Bolaget ar per dagen for detta Prospekt moderbolag
till 157 direkt eller indirekt heldgda dotterbolag, se
vidare ”Legala frdagor och kompletterande

information—Koncernstruktur”.

Vésentliga avtal

Nedan f6ljer en sammanfattning av visentliga avtal
som Koncernen ingatt under de senaste tva aren
samt tidigare avtal som Koncernen ingatt och som
innehéller réttigheter eller forpliktelser som ar av
visentlig betydelse for Koncernen (i bida fallen
med undantag for avtal som ingatts i den I6pande
verksamheten).

Bolagets obligationer
Bolaget har per dagen for Prospektet emitterat fem

icke sdkerstdllda obligationslan, motsvarande ett
belopp om 3 800 miljoner kronor. Samtliga
emitterade obligationer dr noterade pd Nasdaq
Stockholms lista for foretagsobligationer.

Bolaget emitterade den 31 augusti 2016 ¢j
sdkerstéllda obligationer med ett totalt nominellt

belopp om 600 miljoner kronor. Obligationerna
16per med en rorlig ranta om STIBOR med 3M +
4,50 procentenheter och forfaller till betalning i
september 2020.

Bolaget emitterade den 8 mars 2018 icke
efterstéllda, ej sékerstéllda obligationer med ett
totalt nominellt belopp om 600 miljoner kronor.
Obligationerna 16per med en rorlig rdnta om
STIBOR 3M + 2,45 procent och forfaller till
betalning i september 2021.

Bolaget emitterade den 23 november 2018 icke
efterstéllda, ej sékerstéllda grona obligationer med
ett totalt nominellt belopp om 1 000 miljoner
kronor och ett rambelopp om totalt 1 500 miljoner
kronor. Obligationerna 16per med en rorlig rdnta om
STIBOR 3M + 2,85 procent och forfaller till
betalning i maj 2022. Bolaget emitterade ytterligare
obligationer om 300 miljoner kronor inom den
befintliga ramen den 18 september 2019.
Obligationslanet ar noterat pd Nasdaq Stockholm
Sustainable Bond List.

Bolaget emitterade den 29 april 2019 icke
efterstillda, ej sékerstillda obligationer med ett
totalt nominellt belopp om 500 miljoner kronor.
Obligationerna 16per med en rorlig rdnta om
STIBOR 3M + 3,10 procent och forfaller till
betalning i mars 2024.

Bolaget emitterade den 10 maj 2019 icke
efterstillda, ej sékerstillda obligationer med ett
totalt nominellt belopp om 800 miljoner kronor.
Obligationerna 16per med en rorlig rdnta om
STIBOR 3M + 2,45 procent och forfaller till
betalning i maj 2023.

Villkoren for respektive obligationslén innehaller
sedvanliga bestimmelser om fortidsinlosen och
vissa dtaganden (inklusive, bl.a., begransningar
avseende stdllande av sékerhet for annan skuld).

Finansieringsavtal

Fdrefagscerf/f/ka/pfogmm
Bolaget ingick den 26 oktober 2017 ett

emissionsavtal och ett issuing and paying agent
avtal med Svenska Handelsbanken AB och
Swedbank. I enlighet med avtalen har Bolaget
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upprittat ett svenskt foretagscertifikatprogram
innefattande en kreditram om 2 000 miljoner
kronor, varav 1 735 miljoner kronor var utnyttjade
per den 30 september 2019. Bolaget har i enlighet
med avtalen mdjlighet att emittera certifikat pa
loptider upp till ett ar. Bolaget har inom ramen for
foretagscertifikatprogrammet atagit sig att halla
tillgéingligt outnyttjade kreditfaciliteter som vid
varje tillfélle, bade vad géller 16ptid och
sammanlagt nominellt belopp, minst motsvarar
samtliga utestaende certifikat.

[éneavtal
Bolaget ingick den 30 januari 2019 ett laneavtal

med Swedbank avseende ett tidsbundet gront lan
om | 200 miljoner kronor. Lanet 16per med arsrinta
om 0,98 eller 1,08 procentenheter (rdntans storlek
bestdms med utgangspunkt i miljocertifiering for en
av Koncernens fastigheter) och STIBOR. Lanet
forfaller till betalning den 30 januari 2022 men
innehéller en forldngningsoption som ger Bolaget
ratt att forldnga 1anet med ett eller tva &r mot en
forlangningsavgift om 0,9 miljoner kronor per ér.
Villkoren for lanet innehaller vissa sérskilda
ataganden, exempelvis upprétthallande av
ranteteckningsgrad och belaningsgrad samt en s.k.
change of control-klausul, vilken bl.a. innebar att
kreditgivaren kan pékalla aterbetalning av lanet i
fortid om Sven-Olof Johanssons direkta eller
indirekt kontroll 6ver Bolaget upphor.

Bolaget ingick den 22 oktober 2019 ett laneavtal
med Swedbank avseende ett tidsbundet 1an och ett
revolverande 1dn om totalt cirka 1 393 miljoner
kronor. Lénen 16per med arsréanta om 1,30
respektive 1,20 procentenheter och STIBOR.
Slutlig aterbetalningsdag for l&nen ar den 22
oktober 2022 respektive den 22 oktober 2021.
Villkoren for lanen innehéller vissa sérskilda
ataganden, exempelvis upprétthallande av
ranteteckningsgrad och belaningsgrad samt en s.k.
change of control-klausul, vilken bl.a. innebér att
Swedbank kan pakalla &terbetalning av lanet i fortid
om Sven-Olof Johanssons direkta eller indirekt
kontroll 6ver Bolaget upphor.

Fastighetsférvary
Bolaget ingick den 6 december 2018 ett

aktiedverldtelseavtal med Areim Property Holding
7 AB varigenom Bolaget indirekt forviarvade
fastigheten Solna Brahelund 2 med en

uthyrningsbar yta om 41 000 kvadratmeter och ett
overenskommet underliggande fastighetsvirde om
1 953,5 miljoner kronor. I enlighet med avtalet
tecknade Bolaget en forvéarvsforsikring for
transaktionen i syfte att tdcka eventuella krav fran
Bolaget for eventuella brister i garantierna fran
sdljaren.

Bolaget ingick den 25 november 2019 ett
aktiedverlatelseavtal med NCC Fastigheter Fem AB
avseende forvarv av samtliga aktier i NCC Property
Fyrtiotvd AB och indirekt fastigheten Solna
Herrjarva 3 for en kopeskilling om 1 540 miljoner
kronor. Forvérvet planeras att tilltridas den 5 mars
2020, varvid Bolaget ska erligga kopeskillingen for
aktierna samt l9sa bolagets skulder.
Aktiedverlatelseavtalet innehaller sedvanliga
garantier fran séljaren avseende aktierna i NCC
Property Fyrtiotva AB och fastigheten.

Entreprenadavtal
Bolaget ingick den 22 maj 2018, genom ett heldgt

dotterbolag, fyra olika entreprenadavtal med Ake
Sundvall Byggnads AB avseende uppforande av
flerbostadshus och parkeringsdéck i Mérsta utanfor
Stockholm. Den samlade kontraktssumman enligt
avtalen uppgar till 305 miljoner kronor. Entrepre-
nadavtalen regleras av standardvillkoren for
totalentreprenader ABT 06 och innehéller garantier
avseende entreprenaden som har en garantitid pa
fem ar. Entreprenaderna planeras enligt entrepre-
nadavtalen att fardigstillas och 6verlamnas under
2020-2021.

Placeringsavtal

Bolaget och Swedbank kommer att inga
Placeringsavtalet omkring den 13 december 2019.
Placeringsavtalet foreskriver att Swedbanks
atagande att formedla kdpare till de aktier som
omfattas av Erbjudandet ar villkorat bl.a. av att de
garantier som ldmnas av Bolaget ar korrekta och att
inga héndelser intrdffar som har sa vésentlig
negativ inverkan pa Bolaget att det ar oldmpligt att
genomfora Erbjudandet. Placeringsavtalet kommer
att ge Swedbank en ritt att, om vissa omsténdlig-
heter foreligger, t.ex. om Bolaget bryter mot sina
ataganden under Placeringsavtalet, siga upp sitt
atagande och dra sig ur Erbjudandet innan de
erbjudna Aktierna levereras. Swedbank kommer att
kunna séga upp Placeringsavtalet fram till och med
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likviddagen den 17 december 2019 om nagra
visentliga negativa handelser intraffar, om de
garantier som Bolaget gett Swedbank skulle visa
sig brista eller om négra av de dvriga villkor som
foljer av placeringsavtalet inte uppfylls. I sdédana
fall kommer vare sig leverans eller betalning av
Aktier genomforas under Erbjudandet. I enlighet
med Placeringsavtalet kommer Bolaget att ata sig
att ersitta Swedbank for vissa krav under vissa
villkor.

Bolaget kommer ata sig gentemot Swedbank bl.a.
att, med vissa undantag, under en period av

90 dagar fran forsta dagen for handel 1 Aktierna pa
Nasdaq Stockholm, inte besluta eller foresla
bolagsstimman att besluta om 6kning av aktie-
kapitalet genom emission av Aktier eller andra
finansiella instrument som kan konverteras eller
utbytas mot Aktier eller som pa annat sétt innebar
en ritt att motta Aktier, eller 6verlatelse av Aktier
eller andra liknande finansiella instrument utan
Swedbanks skriftliga godkdnnande. Darutover
reglerar placeringsavtalet den kvotvirdesemission
som kommer att genomforas av emissionstekniska
skél. Kvotviardesemissionen innebir bl.a. att
Swedbank étar sig att betala for kvotvirdet av
Aktierna i samband med emissionen av Aktierna.
Swedbanks atagande &r bl.a. villkorat av att
Placeringsavtalet har ingatts och efterlevs.

Swedbanks intresse

Swedbank agerar som finansiell rddgivare och
Global Coordinator i samband med Erbjudandet.
Swedbank har vidare tillhandahallit Bolaget
radgivning i samband med struktureringen och
planeringen av Erbjudandet och den planerade
noteringen av Aktierna och erhéller erséttning for
sddan radgivning. Swedbank och dess nérstdende
har utfort och kan ocksé i framtiden komma att
utfora olika finansiella rddgivningstjénster for
Bolaget och dess nirstaende, for vilka de erhallit
och kan forvintas komma att erhalla arvoden och
andra erséttningar. Bolaget har dven ingatt flera
laneavtal med Swedbank (se ’Legala fragor och
kompletterande information—Visentliga avtal—
Finansieringsavtal”).

Prospektets godkdnnande

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som
behorig myndighet enligt Europaparlamentet och
radets forordning (EU) 2017/1129 (’Prospekt-
forordningen”). Finansinspektionen godkénner
detta Prospekt enbart i s métto att det uppfyller de
krav pa fullstdndighet, begriplighet och konsekvens
som anges Prospektforordningen och detta godkén-
nande bor inte betraktas som nagot slags stod for
den emittent som avses i detta Prospekt. Detta god-
kdnnande bor inte heller betraktas som nagot slags
stod for kvaliteteten pa de viardepapper som avses i
Prospektet och investerare bor gora sin egen be-
domning av huruvida det dr lampligt att investera i
dessa viardepapper.

Tvister

Fastpartner ar fran tid till annan foreméal for myn-
dighetsforfaranden och rittsliga forfaranden
hanforliga till den 16pande verksamheten.
Fastpartner &r inte per dagen for detta Prospekt part,
och har inte under de senaste tolv manaderna heller
varit part, i nagra myndighetsforfaranden, réttsliga
forfaranden eller skiljeforfaranden som har haft
eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets
finansiella stéllning eller I6nsamhet. Bolaget har
inte heller informerats om ansprak som kan leda till
att Bolaget blir part i sddan process eller skilje-
forfarande.

Forsdkringssituation

Bolagets styrelse anser att Fastpartner har ett for-
sakringsskydd som dverensstimmer med bransch-
standard och técker de risker som uppstar

i verksamheten. Koncernen har bl.a. entreprenad-
forsikring och fullvardesforsakring avseende dess
fastigheter.

Transaktioner med ndarstdende

Fastpartner har en skuld till Compactor Fastigheter
AB som kontrolleras av Bolagets verkstéllande
direktor och styrelseledamot Sven-Olof Johansson.
Bolaget tog upp skuld som 6versteg 40 miljoner
kronor ar 2014 och per den 30 september 2019 upp-
gick skulden till 90 miljoner kronor. Lanet har ut-
fardats till Fastpartner pa marknadsmaéssiga villkor.
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Compactor Fastigheter AB har vidare stillt ut ett
garantiatagande till Bolaget om att p4 marknads-
miéssiga villkor lana ut det belopp som Bolaget
eventuellt kan komma att behdva som en del av till-
tradet av samtliga aktier i NCC Property Fyrtiotva
AB (se avsnittet ”Visentliga avtal—
Fastighetsforviry” ovan). Forvirvet avses dock i
forsta hand finanserias pa annat sitt.

Utdver det ovanstdende och erséttningar enligt avtal
med ledande befattningshavare, har ingen styrelse-
ledamot, ledande befattningshavare eller Bolagets
aktiedgare tagit del i transaktioner med Bolaget
under det innevarande eller de tre senaste riken-
skapséren vilka har varit av ovanlig natur eller
vésentliga for Bolagets verksamhet, eller tidigare
rakenskapséar och som i ndgot avseende innefattar
utestaende forpliktelser.

Miljsfaktorer

Fran tid till annan patréffas miljoproblem avseende
sévil mark som byggnader 1 Bolagets fastigheter.
Det har per dagen for detta Prospekt inte patréffats
miljoproblem av vésentlig betydelse for Koncernen,
men det finns en risk att det i framtiden kan
patriaffas miljoproblem av visentlig betydelse for
Koncernen (se avsnittet " Riskfaktorer—Miljérisk™).
Per dagen for detta Prospekt finns det inga tvister
eller krav som riktats mot Fastpartner i anledning
av miljoskada.

Infor forvérv av fastigheter genomfor Fastpartner
vid behov s.k. due diligence-granskningar avseende
miljo- och hélsorisker. Vid sddana granskningar
undersoks bl.a. huruvida tidigare verksamheter har
bedrivits pa den aktuella fastigheten som kan ha
relevans ur ett miljoperspektiv. Om Fastpartner
anser att det dr pakallat anlitas konsulter for att
genomfora bl.a. provtagning for eventuella miljo-
skador pé fastigheten. Vid fororeningar eller miljo-
farligt byggmaterial s tar Fastpartner hojd for nod-
véndiga atgérder i forvarvspriset, kraver att sdljaren
ska atgédrda miljoriskerna fore tilltrdde av
fastigheten eller krdaver garantier eller skadeldshets-
forbindelser for att lagga Over risken pa siljaren.
Ibland resulterar dven identifierade miljorisker till
att Fastpartner inte forvarvar aktuell fastighet.

Information om skatt

Investerare bor vara medvetna om att tillamplig
skattelagstiftning i investerarens hemviststat samt

i staten dar Bolaget 4r registrerad eller har sitt séte
paverkar beskattningen vid utdelning eller eventuell
kapitalvinst vid forsédljning av Aktierna som om-
fattas av Erbjudandet.

For investerare med skatteméssig hemvist i Sverige
innebér det som utgangspunkt att kapitalvinster &r
skattepliktiga. Speciella regler giller bl.a. for
dgande av aktier via ett investeringssparkonto eller
en kapitalforsdkring dér det istillet sker schablon-
beskattning av innehavet. Sérskilda skatteregler
géller ocksé t.ex. for aktiebolag och vissa andra
juridiska personer avseende s.k. néringsbetingade
andelar.

Investerare som inte har skatteméssig hemvist i
Sverige beskattas normalt inte i Sverige for kapital-
vinster vid avyttring av aktier. Fysiska personer
med hemvist utomlands kan dock bli foremal for
svensk beskattning vid avyttring av aktier om de
vid nagot tillfille under avyttringséret eller nagot av
de tio foregaende kalenderaren varit bosatta eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av
denna bestdmmelse kan dock ha begrénsats i avtal
for undvikande av dubbelbeskattning som Sverige
ingétt med andra lédnder. Utdelning p& andelar

i svenska aktiebolag till investerare som inte har
skattemissig hemvist i Sverige ar foremal for
kupongskatt vilken kan reduceras enligt foreskrift i
dubbelbeskattningsavtal som Sverige ingétt med
andra lander for att undvika dubbelbeskattning.
Vidare finns speciella regler om undantag fran
kupongskatt avseende t.ex. utdelning pa nérings-
betingade andelar till utlindska bolag, utdelning till
vissa utlandska juridiska personer som hor hemma
i en medlemsstat i EU och utldndska vardepappers-
fonder. Beskattningen av varje enskild aktiedgare
beror pa dennes speciella situation. Varje inne-
havare av Aktier bor déarfor rddfraga en skatte-
radgivare for att fa information om de sérskilda
konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet,
inklusive tillimpligheten och effekten av utlandska
regler och skatteavtal.
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Handlingar som inférlivats genom hénvisning

Foljande handlingar &r inforlivade genom hénvisning och utgor en del av detta Prospekt:

Information

Sidor Dokument

Koncernens finansiella
information med tillhorande
noter och revisionsberittelse
for rdkenskapsaret 2016

Koncernens finansiella
information med tillhorande
noter och revisionsberittelse
for rakenskapsaret 2017

Koncernens finansiella
information med tillh6rande
noter och revisionsberittelse
for rdkenskapsaret 2018

Koncernens finansiella
information med tillhérande
noter for perioden januari—
september 2018

Koncernens finansiella
information med tillh6rande
noter for perioden januari—
september 2019

Fastpartners arsredovisningar for rikenskapséaren
2016, 2017 och 2018 har reviderats av Bolagets
revisor och revisionsberéttelserna dr fogade till

Resultatridkningar pa sidorna 65 och 67, balansriakningar pa Fastpartners

sidorna 66 och 68, rapporter dver forandringar i eget arsredovisning for raken-
kapital pa sida 69, kassaflodesanalyser pé sida 70, skapséret 2016%°
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 71-86 och

revisionsberittelse pa sidorna 88-90.

Resultatrdkningar pa sidorna 69 och 71, balansrdkningar pa Fastpartners

sidorna 70 och 72, rapporter 6ver fordndringar i eget arsredovisning for raken-
kapital pa sida 73, kassaflodesanalyser pa sidorna 74, skapséret 20173!
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 75-91 och

revisionsberittelse pd sidorna 93-96.

Resultatrdkningar pa sidorna 63 och 65, balansriakningar pa Fastpartners

sidorna 64 och 66, rapporter dver forandringar i eget arsredovisning for riken-
kapital pa sida 67, kassaflodesanalyser pé sida 68, skapséret 201832
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 69-86 och

revisionsberittelse péd sidorna 88-90.

Resultatrdkningar pa sidorna 15 och 19, balansrékningar pé Fastpartner delarsrapport
sidorna 16 och 20, rapport &ver fordndringar i eget kapital for perioden januari—

pé sidorna 18 och 21, kassaflédesanalys pé sidan 17, september 2018%
redovisningsprinciper pa sida 12 och granskningsrapport pa

sida 14.

Resultatridkningar pa sidorna 15 och 19, balansridkningar pa Fastpartner delarsrapport
sidorna 16 och 20, rapport 6ver forandringar i eget kapital for perioden januari—

pa sidorna 18 och 21, kassaflodesanalys pé sidan 17, september 2019%*
redovisningsprinciper pé sida 12 och granskningsrapport pa

sida 14.

Handlingar som halls tillgéngliga
for inspektion

arsredovisningarna. Delarsrapporterna for
perioderna januari—september 2018 och januari—
september 2019 har 6versiktligt granskats av
Bolagets revisor. Utdver ndmnda arsredovisningar
och delérsrapport har ingen information i detta
Prospekt granskats eller reviderats av Bolagets
revisor.

30 https://mb.cision.com/Main/878/2228434/650727.pdf
3! https://fastpartner.se/media/fastpartner 2017 indexerad.pdf

32 https://fastpartner.se/media/fastpartner-arsredovisning-2018.pdf

33 http://mb.cision.com/Main/878/2653934/932727.pdf
3 https://mb.cision.com/Main/878/2941852/1130024.pdf

Bolagets bolagsordning, registreringsbevis, de full-
stindiga varderingsutlatandena avseende
Koncernens fastigheter (se " Virderingsutldtande™),
handlingar inforlivade genom hénvisning och annan
av Fastpartner offentliggjord information som
hénvisas till i detta Prospekt finns under hela
Prospektets giltighetstid att tillga i elektronisk form
pa Bolagets hemsida www.fastpartner.se
(informationen p& webbplatsen ingar inte i
Prospektet, med undantag for den information som
inforlivas genom hanvisning enligt detta avsnitt).
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Koncernstruktur

Per dagen for Prospektet dr Fastpartner moderbolag till 157 direkt eller indirekt d4gda dotterbolag. I nedanstaende

tabell anges Fastpartners samtliga direkt och indirekt dgda dotterbolag per dagen for detta Prospekt.

Agarandel som

Bolagets

Organisations- ovanstiende ackumulerade
Namn nummer Siite bolag innehar dgarandel
Fastpartner AB (publ) 556230-7867 Stockholm
Arbetsbasen Visberga KB 916618-0837 Stockholm 99,99 100
Avesta 1 Stockholm KB 916582-2009 Stockholm 99,99 100
Batteriet Fastighetsforvaltning AB 556178-8968 Stockholm 100 100
Batteriet Hus AB 556055-9519 Stockholm 100 100
Colonia Fastighet AB 556241-5140 Stockholm 100 100
Darrgréset, HB 969649-6810 Stockholm 99,99 100
Deamatris Forvaltning AB 556518-6896 Stockholm 100 100
Fastighets AB Krejfast 556804-7764 Stockholm 100 100
Fast Real AB 556840-4395 Stockholm 100 100
Fastighets AB Bomullsspinneriet 556680-2186 Stockholm 100 100
Fastighets AB Drillsndppan 556660-5761 Stockholm 100 100
Fastpartner Humlet AB 556535-9022 Stockholm 100 100
Fastighets AB Repslagaregatan 556824-7281 Stockholm 100 100
Fastighetsbolaget Oljan 2 i Tédby AB 556793-1174 Stockholm 100 100
Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB 916610-5974 Stockholm 99,99 100
Fastighetspartner Avastrom Holding AB ~ 556651-9723 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Avastrom KB 969645-2730 Gavle 99,99 100
Fastighetspartner Bromma AB 556682-0956 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Globen AB 556625-5708 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Hallstahammar AB 556214-5580 Stockholm 100 100
Pottegérden 3 KB 916557-4972 Goteborg 99 100
Fastpartner Hasselby AB 556730-8613 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Knivsta-AR AB 556671-8507 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Lunda AB 556669-0656 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Norrkoping AB 556231-5902 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Skolfastigheter AB 556661-5521 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Soderhamn Holding KB 969666-8889 Danderyd 99 100
Fastighetspartner Soderhamn KB 969670-3009 Danderyd 99 100
Fastighetspartner Tdby AB 556204-1177 Stockholm 100 100
Fastpartner Aga 2 AB 556944-3145 Stockholm 100 100
Fastpartner Bosgérden 1:32 AB 559088-2576 Stockholm 100 100
Fastpartner Alingsas-Ulricechamn AB 556909-5994 Stockholm 100 100
Fastpartner Amerika 3 KB 969695-2499 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Bagaren 7 AB 556529-6356 Stockholm 100 100
Fastpartner Biskopsgérden 46:4 AB 556981-8460 Stockholm 100 100
Fastpartner Bolmensviagen AB 559049-7375 Stockholm 100 100
Fastpartner Bredden AB 556876-2917 Stockholm 100 100
Fastpartner Breding AB 556731-1070 Stockholm 100 100
Fastpartner Brista AB 556822-2466 Stockholm 100 100
Fastpartner Bromsten Holding I AB 559079-8962 Stockholm 100 100
Fastpartner Gustav 1 AB 559079-8889 Stockholm 100 100
Fastpartner Gustav 1B AB 559079-8871 Stockholm 100 100
Fastpartner Gustav 1C AB 559079-8897 Stockholm 100 100
Fastpartner Gustav 1D AB 559079-8921 Stockholm 100 100
Fastpartner Gustav 1E AB 559079-8939 Stockholm 100 100
Mirstakullen Ekonomisk Forening 769636-2339 Stockholm 33,33 100
Fastpartner Bromsten Holding IT AB 559079-8905 Stockholm 100 100
Fastpartner Gustav 1F AB 559079-8848 Stockholm 100 100
Fastpartner Brynds 124:3 AB 556740-0774 Stockholm 100 100
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Agarandel som

Bolagets

Organisations- ovanstiende ackumulerade

Namn nummer Siite bolag innehar dgarandel
Fastpartner Centrum 13 AB 556664-5700 Stockholm 100 100
Fastpartner Ekends 1 AB 559029-9300 Stockholm 100 100
Fastpartner Ekenids 2 AB 559029-9292 Stockholm 100 100
Fastpartner Ekends 3 AB 559029-9284 Stockholm 100 100
Fastpartner Ekends 4 AB 559029-9276 Stockholm 100 100
Fastpartner Ekplantan 2 AB 556664-2723 Stockholm 100 100
Fastpartner Expansion AB 556259-3060 Stockholm 100 100
Fastpartner Fagerstagatan 21 AB 556953-0065 Stockholm 100 100
Fastpartner Fastigheter Miarsta AB 556746-6130 Stockholm 100 100
Fastpartner Frihamnen AB 556556-9596 Stockholm 100 100
Fastpartner Frosunda Port KB 969690-1629 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Hammarby-Smedby 1:454 AB 556645-8757 Stockholm 100 100
Fastpartner Hammarby-Smedby 1:461 AB 556645-9169 Stockholm 100 100
Fastpartner Hammarby-Smedby AB 556746-8474 Stockholm 100 100
Fastpartner Haninge AB 556723-3746 Stockholm 100 100
Fastpartner Hemsta 9:4 AB 556740-0972 Stockholm 100 100
Fastpartner Hogsbo 27:6 AB 556711-3260 Stockholm 100 100
Fastpartner Importen 3 AB 556985-3509 Stockholm 100 100
Fastpartner Karis 3 AB 559029-9268 Stockholm 100 100
Fastpartner Karis 4 AB 559029-9136 Stockholm 100 100
Fastpartner Kostern 11 AB 556990-7537 Stockholm 100 100
Fastpartner Kungséngen 40:1 AB 559101-5036 Stockholm 100 100
Fastpartner Kungséngen 6:10 KB 916671-8511 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Kalltorp 127:2 AB 556927-9044 Stockholm 100 100
Fastpartner Kérra 72:33 KB 969695-3398 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Kirra 78:3 AB 556937-4522 Stockholm 100 100
Fastpartner Kdrra 90:1 KB 969695-4222 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Luntmakargatan 22-34 AB 556877-0076 Stockholm 100 100
Fastpartner Malmo I KB 969634-5355 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Milardalen AB 556712-1461 Stockholm 100 100
Fastpartner Milarporten AB 556417-7201 Stockholm 100 100
Fastpartner Mérsta 24:4 AB 556661-9671 Stockholm 100 100
Fastpartner Mérsta Kontor AB 556822-2474 Stockholm 100 100
Fastpartner Malaren 14 AB 556937-4464 Stockholm 100 100
Fastpartner Pooc AB 559015-9116 Stockholm 100 100
Fastpartner Reldet 8 AB 559163-0701 Stockholm 100 100
Fastpartner Ringparmen 4 HB 916608-4138 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Rinkeby AB 556731-0296 Stockholm 100 100
Fastpartner Ritmallen 1 AB 556664-5726 Stockholm 100 100
Fastpartner Sjostugan 1 AB 559012-1298 Stockholm 100 100
Fastpartner Slakthuset 18 AB 556985-3517 Stockholm 100 100
Fastpartner Slakthuset 19 AB 556985-3525 Stockholm 100 100
Fastpartner Slakthuset 20 AB 556985-3491 Stockholm 100 100
Fastpartner Slakthuset 21 AB 556985-3483 Stockholm 100 100
Fastpartner Slakthuset 22 AB 556985-3582 Stockholm 100 100
Fastpartner Solna One AB 556691-9360 Stockholm 100 100
Fastpartner Solna Port AB 559021-1230 Stockholm 100 100
Fastpartner Sporren 4 AB 556714-2400 Stockholm 100 100
Fastpartner Syllen 4 AB 556660-5571 Stockholm 100 100
Fastpartner Sylten 4.7 KB 969761-5475 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Satesdalen 2 AB 556627-7793 Stockholm 100 100
Fastpartner Sitra Skolfastigheter AB 559100-5276 Stockholm 100 100
Fastpartner Tech Center AB 556591-2010 Stockholm 100 100
Vinsta Stenskédrve AB 556725-8685 Stockholm 100 100
Fastpartner Tensta AB 556731-0734 Stockholm 100 100
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Agarandel som

Bolagets

Organisations- ovanstiende ackumulerade
Namn nummer Site bolag innehar dgarandel
Fastpartner Uppfinnaren 1 AB 556973-5797 Stockholm 100 100
Fastpartner Valbo-Backa 6:13 AB 556883-5481 Stockholm 100 100
Fastpartner Verkstdderna 2 KB 969629-4561 Stockholm 99,99 100
Fastpartner Vésterbotten 19 AB 556661-8087 Stockholm 100 100
Fastpartner Vistra Hindbyvagen 12 AB 556937-4456 Stockholm 100 100
Fastpartner Alvsjo AB 556731-0619 Stockholm 100 100
Fastpartner Arsta 76:2 AB 556065-8956 Stockholm 100 100
Fastprop Holding AB 556706-5072 Stockholm 100 100
Fastprop Géivle AB 556712-2485 Stockholm 100 100
KB Giévle soder fastighetsforvaltning ~ 916618-9440 Stockholm 99 100
Gaudeamus AB 556087-6681 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Gévle Holding KB 969666-4177 Stockholm 99 100
Fastighetspartner Gévle Hemsta KB 969668-0256 Danderyd 99 100
Fastpartner Flyggodset AB 559161-0810 Stockholm 100 100
KB Fisken 13 Sodertélje 916614-4452 Stockholm 99,99 100
Forsdala foretagscenter HB 916524-4691 Stockholm 99,99 100
Fredriksten Fastighet AB 556096-0840 Stockholm 100 100
Forvaltningsbolaget Entuna HB 916600-0381 Stockholm 99,99 100
Gévle Néringen 22:2 AB 556718-2448 Stockholm 100 100
Kebarco AB 556006-9584 Stockholm 100 100
Landeriet Fastighet AB 556203-2218 Stockholm 100 100
Krokstenen KB 916444-2221 Moélndal 99,99 100
Landeriet Forvaltning AB 556057-9665 Stockholm 100 100
Fastighetspartner Amplus AB 556209-8128 Stockholm 100 100
Batteriet Centrumhus AB 556436-5988 Stockholm 100 100
Fastighetsbolaget Fiargelanda Prastgard 969634-0653 Stockholm 99,99 100
KB
Fastighetsbolaget Grdbo Centrum, KB 969633-4540 Stockholm 99,99 100
Landeriet 14 AB 556083-2155 Stockholm 100 100
Cabinjo Holding AB 556239-5243 Stockholm 90,10 100
Nordpartner AB 556535-1938 Stockholm 100 100
Amplus KB 916557-5953 Goteborg 50,51 100
Fastighetspartner 11 HB 916629-8092 Stockholm 99,99 100
Profundo AB 556199-8146 Stockholm 100 100
Lerkrogen fastighetsforvaltning KB 916618-0860 Stockholm 99,99 100
Mirsta Centrum AB 556106-8817 Stockholm 100 100
Mirsta 1:198 AB 556848-9636 Stockholm 100 100
Néringshuset HB 916637-2897 Stockholm 99,99 100
Partnerfastigheter NF AB 556139-1722 Stockholm 100 100
Péronet 2 KB 916613-9023 Stockholm 99,99 100
Robertsfors fastighetsforvaltning HB 916618-9465 Stockholm 99,99 100
Skebo fastighetsforvaltning, HB 916618-9473 Stockholm 99,99 100
Solhem fastighetsforvaltning, HB 916618-9424 Stockholm 99,99 100
Standard Fastighet i Marsta AB 556067-2221 Stockholm 100 100
Storheden Invest AB 556047-1087 Stockholm 100 100
Sétra Halsofastigheter AB 556704-8748 Stockholm 100 100
Vallentuna Centrum AB 556684-3420 Stockholm 100 100
Vallentuna 1:472 AB 556778-9309 Stockholm 100 100
Vallentuna 1:474 AB 556698-8175 Stockholm 100 100
Vallentuna 1:7 AB 556698-8100 Stockholm 100 100
Vallentuna préstgard 1:130 AB 556698-8159 Stockholm 100 100
Vatellus Holding AB 556698-5379 Stockholm 100 100
Vatellus AB 556549-0538 Stockholm 100 100
Vexillum Duo AB 556680-9355 Stockholm 100 100
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Fastighetsférteckning

Region 1

F astighetsbeteckning Omrade Uthyrningsbar area (kvm)
Alvesta 13:27 Alvesta 13 200
Avesta 1 Spanga 7 626
Bagaren 7 Vixjo 9492
Brahelund 2 Solna 41 169
Brénninge 4 Spanga 9391
Brénninge 7 Spanga 0
Béggéngen 5 Hisselby 3653
Domnarvet 41 Spanga 668
Domnarvet 43 Spanga 1252
Domnarvet 44 Spanga 690
Domnarvet 45 Spanga 783
Flyggodset 1 Malmé 5741
Flyggodset 2 Malmé 2023
Hilton 2 Solna 24 272
Hilton 5 Solna 13 801
Kallhall 1:5 Jarfilla 1730
Krejaren 2 Stockholm 8569
Kristiansborg 2 Malmé 7075
Kungséngens-Tibble 25:2 Kungsédngen 925
Kvarnberget 3 Spénga 5271
Kvarnberget 4 Spénga 3988
Kvarnberget 5 Spénga 1904
Kvarnberget 7 Spénga 0
Kvarnberget 8 Spénga 2924
Labyrinten 1 Hisselby 15082
Ladugérdsgérdet 1:48 Stockholm 38168
Lektorn 2 Ystad 1270
Loftgangen 1 Hisselby 1017
Malaren 14 Vixjo 12 294
Oxen Mindre 30 Stockholm 3212
Oxen Mindre 34 Stockholm 1387
Oxen Mindre 35 Stockholm 2 531
Péronet 2 Sundbyberg 7723
Recetten 1 Stockholm 862
Robertsfors 2 Spénga 11403
Robertsfors 3 Spanga 91715
Robertsfors 4 Spanga 6973
Rénds 1 Spanga 35928
Skebo 2 Spanga 18 872
Skebo 3 Spanga 9716
Skultuna 1 Spanga 5740
Skultuna 2 Spénga 1 495
Skultuna 5 Spénga 1 409
Skénninge 6 Spénga 3476
Sporren 4 Malmé 19 291
Stenskérven 8 Vinsta 9600
Trymén 3 Hésselby 1925
Tagarp 16:43 Arlov 12 990
Tagarp 21:144 Arlov 432
Uppfinnaren 1 Stockholm 16 200
Veddesta 5:3 Jarfilla 718
Vitgroet 8 Spanga 2990
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Akarp 3:79 Akarp 1131
Summa Region 1 419 697
Region 2

Fastighetsbeteckning Omrade Uthyrningsbar area (kvm)
Allgunnen 7 Arsta 1772
Amerika 3 Norrkdping 45 459
Arbetsbasen 3 Vistberga 1 400
Arbetslaget 1 Vistberga 12 312
Arbetslaget 2 Vistberga 32769
Bensinen 6 Téaby Kyrkby 1524
Blyet 5 Norrkoping 2990
Bomullsspinneriet 3 Norrkdping 7174
Bussen 3 Strangnds 33399
Concordia 1 Skdrholmen 1935
Degeln 2 Taby 12 945
Diviatorn 1 Lidingo 0
Fogden 12 Taby 100
Fogden 4 Téby 5700
Fogden 6 Téby 11 156
Gropen 9 Norrképing 5354
Humlet 2 Taby 2139
Humlet 3 Téby 0
Hagernas 7:12 Taby 0
Importen 3 Norrkdping 6 894
Jordbromalm 5:1 Jordbro 21 686
Konduktdren 5 Norrkdping 912
Kostern 11 Sodertélje 7993
Lidingd Aga 2 1) Lidingo 23 007
Ljusets Broder 1 Skirholmen 2 486
Lojan 13 Sodertilje 2 007
Lonelistan 1 Vistberga 3700
Lonelistan 2 Vistberga 0
Nattugglan 13 Eskilstuna 1 080
Oljan 2 Taby Kyrkby 4675
Pristgardséngen 1 Alvsjo 5452
Reldet 8 Norrkdping 9 581
Reparatoren 4 Taby 2372
Riksby 1:13 Bromma 43 648
Romberga 2:65 Enkoping 5505
Romberga 25:4 Enkoping 5802
Slakthuset 18 Norrképing 2 864
Slakthuset 19 Norrképing 1 657
Slakthuset 20 Norrképing 1 862
Slakthuset 21 Norrképing 6564
Slakthuset 22 Norrkoping 6711
Smedjan 8 Norrképing 2321
Stansen 1 Taby 790
Stensétra 19 Stockholm 7390
Stenvreten 5:67 Enkoping 1872
Stromsdal 3 Roénninge 1368
Svenska Gillet 1 Skdrholmen 8412
Syllen 4 Stockholm 10 842
Sylten 4:7 Norrképing 3238
Timpenningen 2 Vistberga 0
Timpenningen 5 Vistberga 13 950
Trekanten 9 Atvidaberg 5459
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Tyrannen 14 Alvsjo 3362
Valhall Norra 21 Liding6 564
Valhall Norra 22 Liding6 1101
Visterbotten 19 Liding6 12 346
Summa Region 2 417 601
Region 3

Fastighetsbeteckning Omrade Uthyrningsbar area (kvim)
Bajonetten 7 Alingsas 37782
Biskopsgarden 46:4 Goteborg 16 052
Bosgarden 1:32 Molindal 0
Broby 11:2 Arlandastad 3577
Centrum 13 Sollentuna 4 667
Ekenis 1 Kista 19 260
Ekenis 2 Kista 4674
Ekenis 3 Kista 4252
Ekenis 4 Kista 8 075
Ekplantan 2 Sollentuna 4388
Férgelanda P-gérd 1:430 Férgelanda 1525
Gredelby 1:13 Knivsta 1245
Gredelby 24:1 Knivsta 3065
Gredelby 28:2 Knivsta 793
Gredelby 28:3 Knivsta 486
Gredelby 28:4 Knivsta 550
Hammarby-Smedby 1:454 Upplands Visby 8388
Hammarby-Smedby 1:458 Upplands Visby 20 722
Hammarby-Smedby 1:461 Upplands Visby 4553
Hammarby-Smedby 2:37 Upplands Visby 579
Hjallsnéds 8:30 Lerum 2954
Hjallsnis 8:31 Lerum 700
Hogsbo 2:3 Goteborg 2193
Hogsbo 27:6 Vistra Frolunda 8 584
Karis 3 Kista 3396
Karis 4 Kista 5260
Kungséngen 40:1 Uppsala 1189
Kungséingen 6:10 Uppsala 1719
Kalltorp 127:2 Goteborg 1234
Kaérra 72:33 Hisings Kérra 6173
Kaérra 78:3 Hisings Kérra 8409
Kaérra 90:1 Hisings Kérra 10 257
Mejeriet 8 Alingsés 160
Marsta 1:189 Mirsta 3470
Marsta 1:190 Mirsta 3616
Marsta 1:191 Mirsta 1 065
Marsta 1:193 Mirsta 7209
Marsta 1:194 Mirsta 2 886
Marsta 1:198 Mirsta 619
Marsta 1:199 Mirsta 2 568
Miarsta 1:200 Mirsta 3000
Miarsta 1:201 Mirsta 734
Miarsta 1:202 Mirsta 1792
Marsta 1:203 Mirsta 5035
Marsta 1:217 Mirsta 5342
Marsta 1:219 Mirsta 3667
Marsta 11:8 Mirsta 0
Marsta 15:3 Mirsta 2295
Mairsta 16:2 Arlandastad 1613
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F astighetsbeteckning Omrade Uthyrningsbar area (kvm)
Marsta 16:3 Arlandastad 2921
Marsta 17:5 Mirsta 3740
Marsta 17:6 Arlandastad 2 658
Marsta 19:2 Mirsta 12 329
Mairsta 19:3 Mirsta 4132
Marsta 21:54 Arlandastad 2200
Miarsta 24:4 Arlandastad 8 995
Pelargonian 6 Malndal 3979
Pottegérden 3 Malndal 2954
Ringpédrmen 4 Sollentuna 12 601
Ringpédrmen 5 Sollentuna 4069
Ritmallen 1 Sollentuna 4 654
Sjostugan 1 Sollentuna 6299
Slingan 1 Ulricehamn 43 473
Sitesdalen 2 Kista 11 756
Vallentuna Pristgard 1:130  Vallentuna 9948
Vallentuna-Rickeby 1:472 Vallentuna 0
Vallentuna-Rickeby 1:474 Vallentuna 7234
Vallentuna-Rickeby 1:58 Vallentuna 4583
Vallentuna-Rickeby 1:7 Vallentuna 1366
Vallentuna-Aby 1:99 Vallentuna 16 561
Vilunda 20:8 Upplands-Visby 1 044
Arsta 68:5 Uppsala 1 244
Arsta 76:2 Uppsala 25 634
Summa Region 3 436 145
Region 4

F astighetsbeteckning Omrade Uthyrningsbar area (kvm)
Bjornange 5:1 Séderhamn 40 326
Brynis 124:3 Giévle 2090
Elverket 8 Hedemora 788
Hemsta 11:11 Givle 9670
Hemsta 15:7 Givle 34737
Hemsta 9:4 Givle 1343
Industrien 7 Ludvika 468
Néringen 10:4 Gavle 17 002
Néringen 15:6 Gavle 4538
Néringen 22:2 Givle 27926
Néringen 5:1 Gavle 19 079
Slagan 2 Sundsvall 632
Satra 11:3 Givle 2 140
Satra 11:4 Givle 6 300
Satra 64:5 Givle 4534
Satra 108:23 Givle 498
Soder 67:1 Givle 16 018
Valbo-Backa 6:13 Givle 3981
Verkstdderna 2 Séderhamn 15226
Vister 4:3 Givle 3648
Summa Region 4 210 944
SUMMA TOTALT 1484 387
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Definitioner och férkortningar

Aktierna

BNP

Bolaget, Fastpartner eller

Koncernen

BTA

EPRA NAYV per stamaktie

Erbjudandet

Euroclear
IFRS
Koden
KPI

kvm
MSEK

Placeringsavtalet

Prospekt
Securities Act
SEK
STIBOR

Swedbank

Utokningsoptionen

avser aktierna under Erbjudandet.
avser bruttonationalprodukt.

avser, beroende pd sammanhanget, Fastpartner AB eller Bolaget och dess
dotterbolag.

avser betalda tecknade aktier som efter erlagd betalning bokas in pa VP-konto
tillhdrande dem som tecknat nya aktier.

avser nettotillgangsvérdet per stamaktie av serie A.

avser det erbjudande att forviarva nyemitterade stamaktier av serie D i Bolaget
som framgar av Prospektet.

avser Euroclear Sweden AB.

avser International Financial Reporting Standards sdsom dessa antagits av EU.
avser Svensk kod for bolagsstyrning.

avser konsumentprisindex.

avser kvadratmeter.

avser miljoner kronor.

avser avtal mellan Fastpartner och Swedbank om placering av Aktierna att
ingds omkring den 13 december 2019.

avser detta dokument.
avser USA:s virdepapperslag av ar 1933, Securities Act, jdmte dndringar.
avser den lagliga valutan 1 Sverige.

avser den rantesats som administreras och berdknas av Nasdag OMX Nordic
(eller av sadan annan part som tar dver administrationen och berdkningen av
sédan rinta) och som dvervakas av en av Svenska Bankforeningen utsedd
kommitté och som publiceras pa relevant sida i informationssystemet Thomson
Reuters for en period motsvarande ifragavarande rénteperiod i SEK.

avser Swedbank AB (publ)

avser Bolagets forbehall att utoka Erbjudandet med upp till ytterligare 1 500
000 stamaktier av serie D.
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Adresser

Bolaget

Fastpartner AB (publ)
Sturegatan 38
114 36 Stockholm

Finansiell radgivare

Swedbank AB (publ)
Landsvégen 40
105 34 Stockholm

Legal radgivare till Bolaget

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Hamngatan 2

Box 5747

114 87 Stockholm

Bolagets revisor

Deloitte AB
Rehnsgatan 11
113 79 Stockholm

Central vardepappersférvarare

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

101 23 Stockholm
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