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Lars Wahlgvist lamnar styrelsen

Lars Wahlqvist har efter moget 6verviégande
meddelat att han inte léingre star till fsrfogande for
fortsatt styrelsearbete i Fastpartner. Med hénsyn
till att Lars tilltrédde sitt styrelseuppdrag 1987 och
firade sin 80-arsdag férra dret har jag all forstaelse
for hans beslut att efter 32 ars ansvarsfullt styrelse-
arbete sétta punkt. Nér Lars bérjade i Fastpartners
styrelse var han verkstéllande direktér vid Sandvik
Hard Materials AB. Vid fastighetskraschen i bérjan
pé& 90-talet fick Fastpartner stora problem. Lars var
mycket lojal och férklarade att han ville vara kvar

i styrelsen och arbeta fér bolagets verlevnad.
Fastpartner lyckades inte bara éverleva, utan blev
ettbolag att vara stolt ver. Jag ér mycket tacksam
for Lars lojalitet och fér det afférsmannaskap han
har visat. Det senare fick honom attinvestera i
Fastpartneraktier, vilket har glatt bade honom och
mig. Som den sanne globetrotter Lars &r &nskar jag
honom ménga lyckliga resor framéver.

Din tillgivne Sven-Olof

Onmslag: Hilton 2.
Baksida fran 6vertill vanster: Brahelund 2, Hilton 5, Oxen Mindre 35,
Uppfinnaren 1, Krejaren 2, Ladugérdsgérdet 1:48
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Fastpartner pa
1 minut

Fastpariner Gger och férvaltar fastigheter i Sveriges
storsta befolkningscentrum: Stockholm, Géteborg
och Malmé, samt Mélardalsregionen fran Gévle ill
Norrkdping.

| véra fastigheter finns négra av Sveriges ledande och stérsta indu-
stribolag, liksom unga entreprendrer med nystartade féretag som
lagger grunden till morgondagens svenska néringsliv. Dessutom finns
det méanga typer av samhéillsservice i véra lokaler, som éldreboende,
skolor, statliga och kommunala férvaltningar och véardinréttningar —
verksamheter som héller hjulen rullande i det svenska samhéillet.
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Vision Har finns vi
Vi skapar héllbara miljger dér ménniskor och féretag Storstockholm
kan utvecklas. Gévle
Storgéteborg

.F.F e et Norrk?plng
Affarsidé Malms
Vér afférsidé ér att hallbart &ga, férvalta och utveckla Ls mer om véra
fastigheter med god vérdetillvéixt och positiva kassafléden fasiigheter och regioner

& sidoma 26-38.
pé expansiva orter. Vi ska samtidigt bygga goda och P

langsiktiga relationer med véara hyresgéster.

Mission
Fastpariner ska tillhandahélla funktionella och effektiva

lokaler till néringsliv och offentlig sektor, fér att deras ‘
verksamheter ska kunna bedrivas pa bésta méjliga sétt.

Vérdegrund

m Raka och enklaivarkontakt med hyresgéster och leverantérer.

m Vivetvilket ansvar och vilka befogenheter vi har, det skapar
handlingskrafti métet med andra.

m Storabeslutfartatid, andrabeslut ska fattas snabbt.

m Vitarinitiativ och ansvar, och strévar alltid mot att 6vertréffa ; /o
férvéntningarna.

m Arbetarl8sningsorienterat och afférsmassigt. . .
Cirka 87 procent av hyresintdkterna kommer

m Visar respekt och omtanke mot varandra, véra hyresgéster och fran Stockholmsomradet

véromvérld.

m Vidrtillgéngliga ochtillmétesgéende. o
m Byggerrelationertill vara hyresgéster, medarbetare och
leverantérer. ,

m Visar glédije och aterkopplar snabbt.
Aktiens genomsnittliga avkastning de
senaste fem aren.
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2018

Finansiellt

m Hyresintékterna fér 2018 6kade med 7,5% och uppgick
till 1 450,6 (1 349,0) MSEK.

m Driftnettot skade med 8,6% och uppgick ill 981,9 (904,0) MSEK.
m Overskottsgraden steg till 67,7 (67,0)%.

m Fdrvaltningsresultatet 6kade med 9,2% och uppgick
till 728,1 (666,9) MSEK.

m Det rullande érliga férvaltningsresultatet uppgar till cirka
840 (725) MSEK.

m Resultat efter skatt uppgick till 1 805,9 (1 451,0) MSEK.
m Resultat per stamaktie blev 9,77 (7,81) kronor.

m Fastigheternas marknadsvérde uppgick till 22 330,0
(20 116,0) MSEK.

m Styrelsen féreslar en utdelning om 1,60 (1,44) kronor per stamaktie.

Nyckeltal

m 2017 2016
Resultat, kr/stamaktie Q77 7.81 9,39
Utdelning, kr/stamaktie 1,60" 1,44 1,33
Eget kapital, kr/stamaktie 50,4 42,1 35,6
Soliditet, % 38,7 36,3 34,9
Soliditet EPRA NAV, % 459 43,3 41,9
Rantetackningsgrad, ggr 4,2 4,0 3,4
Driftnetto, % 4,7 4,9 54
Avkasining pé totalt kapital, % 10,6 99 13,1
Avkastning pé& eget kapital, % 21,6 20,7 29,7

' Av styrelsen féreslagen utdelning enligt 2018 érs vinstdisposition

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT

MSEK
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Férvaltningsresultatet uppgick till
14 15 16 17 18 728,1 MSEK.

0

Genom vér afférsidé och véra
strategier stravar vi mot att uppné
koncernens mél. Vért priméra

finansiella mél &r att uppné ett p&

arsbasis rullande fdrvaltningsresultat
om 950 MSEK i slutet av ar 2020.

Resultat

Avets resultat uppgick fill 1 805,9 (1 451,0)
MSEK. Detta ger ett resultat per stamaktie om
9,77 (7,81) kronor for 2018. Resultatféréand-
ringen beror framst p& hogre drifnetto fill flid av
nytecknade kontrakt, fardigstéllda projekt, samt
férvarvade fastigheter under 2017 och 2018.

Utdelning

Styrelsen har féreslagit en utdelning om
1,60 (1,44) kronor per stamaktie for 2018.
Detta &r den hagsta utdelning né&gonsin som
Fastpartner lamnat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick fill 50,4 (42,1) kronor per
stamaktie vid arets slut.

Soliditet
Soliditeten vid érets slut uppgick till 38,7
[36,3) procent.

Soliditet EPRA NAV
Soliditeten justerad enligt EPRA NAV vid érets
slut uppgick fill 45,9 (43,3) procent.

Réntetdckningsgrad
Rantetéckningsgraden uppgick till 4,2 (4,0) ggr.
chrporfner tror p& fortsatt \égo réntor framéver
och kommer fortsétta att i huvudsak arbeta med
korta rantebindningstider.

Driftnetto
Driftnettot for ar 2018 uppgick il 4,7 (4,9)
procent.

Avkastning pé totalt kapital
Avkastning pé& totalt kapital uppgick fér aret fill
10,6 (9,9) procent.

Avkastning pa eget kapital
For 2018 uppgick avkastningen pa eget
kapital ill 21,6 (20,7) procent.



Viktiga héndelser 2018

FORVARV/FORSALININGAR

Fastpartner avytirar fastigheten Hyveln 1 i Tibro med en uthymingsbar
yta om 42 000 kvm fill Mio m&bler.

Fastpartner forvarvar och tillirader fastigheten Valbo-Backa 6:13 i
@ Gévle med en uthymingsbar yta om 4 000 kvm.

Fastpartner forvérvar och tillréider fastigheten Kostern 111 Sedertélie
med en uthyrningsbar yta om 8 100 kvm.

Fastpartner forvérvar och tillrader fastigheten Relset 8 i Norrképing
@ med en uthyrningsbar yta om 9 500 kvm.

Fastpartner forvarvar och tillrader fastigheten Marsta 24:4 i Marsta
med en uthyrningsbar yta om 9 000 kvm.

Fastpariner férvarvar fastigheten Brahelund 2 i Solna. Fastigheten &r
hagkvalitativ och certifierad enligt BREEAM In Use ("Very good”). For-
varvet finansieras med eft grént banklan och ett grént obligationslan. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till 41 000 kvm och de arliga hyresintékterna uppgér fill
cirka 123 MSEK. Fastpartner filliréider fastigheten den 1 februari 2019.
Fastpariner genomfér ivé kompletteringsférvary. | Taby handlar det om vé& fastigr
heter med en uthyringsbar yta om 2 300 kvm, och i Malmé férvérvas vé fasfigheter
med en uthyrningsbar yta om 7 800 kvm.

UTHYRNINGAR

Nedan féljer en summering av négra av de stérsta nytecknade hyres-
kontrakten under 2018:

* P& Gardeti Stockholm har vi hyrt ut strax éver 4 600 kvm kontorsyta och studio fill
H&M. Det &r lokaler med en tuffindustriell kéinsla med en unik identitet, eft harligt
ljusinsléipp och stor rymdkéinsla.

* | Sollentuna har vi hyrt ut cirka 4 500 kvm fill Arméns Musikkér. Det &r lokaler som
efter ombyggnationen kommer att ha en alldeles sérskild funktion som inte gér att
finna p& annan plats.

* Under sommaren tréffade vi avial med Lidl om en férhyrning i fastigheten vid
Torsvikstorg pé Lidings. Det blir Lidls forsta etablering pé Lidings, négot som de
sokt efter anda sedan intéget p& den svenska marknaden.

* | lunda - ett omréde dér Fastpartner har ménga fastigheter — kommer vi nu

férbatira utbudet av sportaktiviteter nér Padelverket slér upp portarmna under 2019.

Det blir en cirka 4 000 kvm stor hall med padeltennisbanor. Vi hoppas aft manga
av véra befintliga hyresgaster, samt mé&nga andra, ska taftillfallet i akt att spela
p& banorna. En av de hyresgéster som kanske kommer att spela p& banoma ar

Nordisk Inredningslogistik AB som hyr cirka 3 000 kvm i en angrénsande fasfighet,

Ranas 1. Vi har ocksé tecknat ett 12-arigt hyresavial med LMV om 7 200 kvm i
fastigheten Skebo 2. Inflyttning bergknas ske under férsta kvartalet 2019.

* | Gateborg har vi najet att valkomna XL Bygg fill en cirka 3 700 kvm nybyggd
anléggning fér deras verksamhet. Vi har éven tecknat avial med 1Bl Wood AB om
en lokal pé& cirka 1 500 kvm.

* | Stockholm har vi ett stort antal nya kontorshyresgéster. Bland de négot stérre

hyresgéasterna som tecknat avtal om cirka 1 500 kvm kontorsyta vardera aterfinns

Babyshop, E3 Control, Procter & Gamble samt CSAM Prosang AB.
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| Brahelund 2

FINANSIERING

* Fastpartner ansdker om och erhdller i mars 2018 en officiell rating om Ba2 med
"positive outlook” frén Moody's.

* Fasipariner ger ut sin férsta gréna obligation. | november 2018 emitterar
Fastpartner sitt férsta icke sakerstallda gréna obligationslén, med en l6pfid om
3,5 ér, pa den svenska obligationsmarknaden. Volymen uppgértill 1 000 MSEK.
Emissionslikviden kommer aft anvéindas i enlighet med Fasipariners gréna ramverk.

* Riksbanken hajer reporéintan fér férsta gangen sedan februari 2016 med 25
punkfer il 0,25 procent.

UTDELNING

Fastpartner [émnar en utdelning om 1,44 kr per stamaktie, totalt 260,5 MSEK
vilket ér den hagsta utdelning som Fastpartner lamnat ill sina akfieagare.
Preferensaktien gav en utdelning om 6,68 kr per akfie.






Fortroende foder

framgang

Efter ett 2018 i hogt tempo blickar Fastpartner framat med
optimism. Stabila finanser, ett stérkt hallbarhetsarbete och
en fortsatt stor efterfragan borgar fér en gynnsam resa mot

framtiden.

B [ &r blir vd-ordet annorlunda én tidigare
ar. Allt beror pd tidsfaktorn dir verk-
samheten i Fastpartner dr 2018 krivde

s& mycket ndrvaro och uppmirksamhet
frdn mig och mina medarbetare. De

smd stunderna av tid for grubbleri och
filosofiska tankar om livet och omvirlden
infann sig helt enkelt inte.

Det blir med andra ord inga synpunkter
pé véra politikers fibless att runda valre-
sultat eller utliggningar om kulturelitens
djupdykningar. Ej heller ndgot om de fem
stora centralbankernas agerande —inte
ens riksbankschefens rinteprognoser
kommer att belysas.

Vad ska ni fa i stillet for mina kloka rdd
och synpunkter? Min tanke ir att nér ni
limnar vd-ordet och soker er in pd andra
sidor i denna drsredovisning, kommer ni
snart sjilva att finna den exceptionella
utvecklingen av Fastpartner som skett de
senaste dren.

Styrelsen foresldr en héjning av utdel-
ningen med 11 procent och allt talar for att
Fastpartner kommer att nd mélet om ett
pé &rsbasis rullande forvaltningsresultat
om 950 MSEK i slutet av dr 2020. Detta ir
endast ndgra f8 exempel pa vad en aktie-
dgare i Fastpartner har att glidja sigdt i
denna drsredovisning.

Nir ni ldser detta tror jag att ni kom-
mer bli nyfikna pd hur det gar for Fastpart-
ner under 2019. Forutom vad som framgdr
nedan kommer deldrsrapporten for Q1
2019 limnas den 25 april 2019, vilket ér

samma dag som Fastpartner héller sin
arsstimma. Jag hoppas pd att fa se manga
aktiedgare pd denna stimma.

Stabilitet for framtiden

Viseren fortsatt god efterfrigan pa de
kommersiella ytor som Fastpartner kan
erbjuda. Framf6rallt géller detta for
Stockholmsmarknaden dir efterfrigan ér
betydligt storre dn befintligt utbud.

Mot bakgrund av konjunkturforvint-
ningarna fortsédtter Fastpartner arbetet
med att stirka balansrdkningen och likvi-
diteten for att ddrigenom ha hog bered-
skap infor kommande affiarsmojligheter.
Samtidigt som arbetet med att successivt
hoja bolagets kreditrating l6per pd enligt
plan, har styrelsen fattat beslut om en jus-
tering av bolagets finanspolicy avseende
nettobeldningsgraden. Beslutet innebér
att den numera 6ver tid ska understiga 50
procent, mot tidigare 60 procent.

Viarbetar vidare med att stindigt
forbdtera virt kunderbjudande genom att
ge véra hyresgister hogsta mojliga service
och stod i varje enskild situation. En del
av detta arbete innebir dven att forbéttra
héllbarhetsarbetet, bide vad géller miljo
och socialt ansvar.

Tvéa miljarder ska investeras

Bolaget har i dag en styrelse och organisa-
tion som med precision och snabbhet kan
fatta beslut om forvirv och 6vriga inves-
teringar. Den ldga graden av byrdkrati och

L
VD HAR ORDET

Vi ser en fortsatt god efter-
[fréagan pa de kommersiella ytor
som Fastpariner kan erbjuda.
Framforallt giller detta for
Stockholmsmarknaden, déir
efterfragan dr berydligt storre
an befintligt urbud.
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Vi prioriterar i hig grad forviro
av fastigheter med hog miljo-
certifiering, och i nyproduktion
efterstréivas alltid en hig
miljoklassificering.

hoga graden av flexibilitet anser jag vara
det mest utmirkande draget for vér orga-
nisation. Detta har varit helt avgérande
for flera av de forvirv vi genomfort under
ar2017 och 2018.

Den 6vergripande parollen for Fast-
partners verksamhet dr: ”Sok losningar i
stéllet for att fokusera pd problemen”.

Planen dr att vi avser att genomfora
investeringar for drygt tvd miljarder
kronor under innevarande &r.

Hallbarhet med sjdlvklarhet
Fastpartner arbetar stindigt med att
forbdttra arbetsrutinerna. I férvaltningen
ir “gneta” ett honnérsord — hillbarhet
uppnds genom disciplinerad koll pd den
dagliga verksamheten. Dirmed 6kar ocksé
mojligheterna till vil genomtinkta forvirv.
Verksamheten méste generera resultat
som ligger pd nivéer som skapar for-
troenden hos personalen, befintliga
och presumtiva hyresgister, ldngivare,
aktiedgare och hela den 6vriga finansiella
marknaden. Utan dessa fértroenden
uteblir framgdngarna.
Hallbarhetsaspekter har fitt en allt
viktigare roll for virt agerande framat.
Vi prioriterar i hog grad forvirv av fast-
igheter med hog miljocertifiering och i

nyproduktion efterstrivas alltid en hog
miljoklassificering. Som en naturlig foljd av
detta finansierar vi oss i stor utstrickning
via Green Bonds mot kapitalmarknaden
och gron upplaning mot bankmarknaden.

En vil genomtinkt forvirvsstrategi under
manga dr, med ett absolut krav att alla
investeringar méste vara héllbara, har skapat
ettattraktivt fastighetsbestdnd pd cirka
1,4 miljoner kvm med ett rullande érligt
forvaleningsresultat pa cirka 840 MSEK.
Till detta ska framhéllas att 87 procent av
bolagets hyresintikter kommer frdn den
starka Stockholmsregionen.

Med Investment Grade inom rickhill,
starka kassafléden och ett mer attraktivt
bestdnd har vi siinkt risknivan visent-
ligt vilket gor oss dirmed héllbara for
framtiden.

Den sociala hdllbarheten utgor en
viktig del av arbetet. Fastpartner tar
sambhillsansvar. Investeringar i Tensta
och Rinkeby Centrum samt bolagets néra
relation till Fryshuset, 4r exempel pd hur
bolaget pé ett aktivt sdtt bidrar med goda
sambhillsinsatser. Fastpartner anstiller
ungdomar frin centrumen och sponsrar
bland annat lokala idrotts- och kultur-
verksamheter.

Fastpartner investerar kontinuerligt
i centrumen for att kunna bibehdlla
en god standard. Dirtill gér man dven
investeringar i dessa omriden som kan
ligga utanfor fastighetsidgarens normala
ansvar. Vi har ett ndra samarbete med
ber6érda myndigheter och organisationer,
inte minst polisen. Vi har ett evighets-
perspektiv pd vira forortscentrum och
dr fast beslutna om att fortsdtta utveckla
dem vidare.

Pistdendet att "Fastpartner héller i
alla ligen” har framforts i manga rs-
redovisningar tidigare och ér idag en fast
komponent i bolagets varumirke. S3 ska
det forbli.

Stockholm den 29 mars 2019

Sven-Olof Johansson
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Fastpartner har art glidja sig ar
FASTIGHETSBESTANDETS UTHYRNINGSBARA YTA idenna drsredovisning.

Sven-Olof Johansson
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HYRESINTAKTERNA FOR AR 2018 (EN OKNING MED 7,5%)

840...

DET ARLIGA RULLANDE FORVALTNINGSRESULTATET

22 ,3 miljarder kr

VARDET PA HELA FASTIGHETSBESTANDET
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Strategier med
tydliga mal

Styrelsen och vd utvarderar fortlopande bolagets strategier.
Malen grundar sig bland annat pé ingadende analyser av marknao-
den, samtinsikter kring Fastpartners konkurrenssituation, optimala
finansieringslésningar och bibehallna starka kassafléden.

Omrade Malformulering Maluppfyllelse 2018 Historisk maluppfyllelse
FORVALTNINGS- Det &r Fastpariners mal aftislutetavar - Det rullande férvaliingsresuliatet 1000 MSEK
RESULTAT 2020 uppnd eft p& arsbasis rullande uppgick till cirka 840 MSEK. Férénd-
férvaliningsresultat om 950 MSEK. Som  ringen, 115 MSEK mot féregaende ér, —*-Mal
Fastpartner tidigare informerat kommer  férklaras fréimst av ékat drifnetto till fslid
bolagetinte att ge avkall p& sina princi-  av férvarvade fastigheter 2017 och
perom en fillfredsstéllande avkastning 2018 men &ven av nytecknade kontrakt
p& egef kapital. Detta innebar att och fardigstallda projek.
avkastning &r dverordnad expansion. o
2014 2015 2016 2017 2018
AVKASTNING PA Avkastning pé& eget kapital ska under Avkastningen pé eget kapital uppgick 40 5
EGET KAPITAL en femé&rsperiod uppgd fill minst 15 fill 21,6 procent. Avkastningen de
procent per dr. senaste fem &ren har i genomsnitt —*-Mal
uppgatttill 23,7 procent per ar.
] 5 A) o I
2014 2015 2016 2017 2018
OVERSKOTTS- Overskottsgraden i fastighetsférvalining- -~ Overskottsgraden i fastighetsférvalining- 100 “
GRAD en ska uppgé till minst 70 procent. en uppgick il 67,7 procent.
== Mal
70% o I
2014 2015 2016 2017 2018
RANTETACKNINGS- Rantetéckningsgraden ska uppgé till Rantetéckningsgraden uppgick fill 4,2 5
GRAD minst 2,0 ggr. ggr. Rantetdckningsgraden skade o
under &ret tack vare hdgre drifinetto. -~ Mal

2,0x

=

2014 2015 2016 2017 2018
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Omrade Malformulering Maluppfyllelse 2018 Historisk maluppfyllelse
SOLIDITET Soliditeten ska uppgé fill minst 25 Soliditeten uppgick fill 50 .,
procent. 38,7 procent. )
-o- Mal
0 I
2014 2015 2016 2017 2018
UTDELNING Utdelningen till slamaktiedgarna ska Den féreslagna utdelningen 100 °
uppga fill minst en tredjedel av resultatet  om 1,60 kr/stamakiie uppgar till 37,7
fére skatt och orealiserade vérde- procent av resultatet fére skatt och —e-Mal
forandringar. orealiserade vardeférandringar.
1/3 o |
2014 2015 2016 2017 2018
MILIO Energiférbrukningen ska sénkas varje &r - Fastpartners totala energiférbrukning 200 Wh/
ijamferbart besténd (kWh/kvm, ar). 2018 har skat med 4,2 kWh,/m? jam- kvm, ar
fort med foregaende é&r. Forbrukningen
har dock sjunkit med 7,3kWh,/m? per
arsedan 2015. Héjningen 2018 beror
pé& kall vinter, varm sommar och ett
framgangsrikt uthyrningsarbete.
0
2014 2015 2016 2017 2018
NETTOBELANINGS- Nettobelaningsgraden ska understiga Nettobeléningsgraden uppgick ill 100 .
GRAD 60%. 49,5%. ’
Ifebruari 2019 har styrelsen beslutat - Mal
att neftobel@ningsgraden ska under- —r—o——o—o
stiga 50%.
60% o
2014 2015 2016 2017 2018
NETTOSKULD/ Nettoskuld /EBITDA ska undersfiga Nettoskuld,/EBITDA uppgick fill 20 -
EBITDA 10ggr. 11.0ggr.
== Mal
10 x 0
2014 2015 2016 2017 2018
FORVALTNINGS- Forvaliningsresultatet per stamaktie ska  Férvaliningsresultat per stamaktie 50 .
RESULTAT PER under en femérsperiod 6ka med 10% 6kade med 8,9% under 2018. De *
STAMAKTIE per ar. senaste fem &ren har férvaltnings- - Mal
resultatet per stamaktie &kat med 16,8%
per dr.
10% AR

2014 2015 2016 2017 2018
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En varld dar
alla ar vinnare

Att arbeta mer héllbart har inte bara en positiv
inverkan pé klimat och milj6 - det &r dessutom béttre
for bade de anstallda och vara hyresgdaster. Pa
Fastpartner utvecklar vi standigt var hallbarhets-
strategi for att bidra till en mer positiv samhdlls-
utveckling pa alla plan. Och detta spénnande 4.~
arbete har bara bérjat. 3
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Miljomdissig hallbarhet

Tillsammans kan vi
|6sa utmaningarna

Klimat- och miljéfragor dr inte léingre sérintressen pa féretagen,
utan har flyttat in i sjéilva kérnverksamheterna. Med stora problem
S6ppnas ockséa nya méjligheter att hitta smartare |8sningar.

Y

Att arbeta med fastigheter i
denna tid Gr lika delar utma-
nande och utvecklande. Vi sitter i
[forarsétet for att kunna péaverka
den globala utvecklingen.

Klimatutmaningen

Jordens medeltemperatur har hgjts med i
genomsnitt 1°C sedan bérjan av den indu-
striella revolutionen. Virt gemensamma
madl dr att begrinsa uppvirmningen till
1,5°C och for att lyckas med det mdste
alla pd jorden anstringa sig ordentligt
redan i dag. Att ett stabilt klimat dr av
yttersta vikt for ett foretag som arbetar
med ett ldngsiktigt perspektiv ér sjdlv-
klart, men hir nedan tar vi inda upp ett
par ekonomiska argument.

Nir den globala temperaturen hojs
finns det mer energi i klimatsystemet.
Det leder till att risken f6r extremvider
6kar — extrem kyla och virme blir allt
vanligare.

Det som kanske kommer att mirkas
mest dr att nederborden vintas 6ka. Det
blir ett problem f6r manga befintliga
fastigheter som ér utformade med dag-
vattensystem som inte har kapacitet att
hantera mer intensiv nederbord. Foljden
blir fler 6versvimningar och vattenskador.

8%

Globalt star fastigheter for 48 procent
av utsléppen av véxthusgaser.

Nya fastigheter blir pd marginalen dyrare
att uppfora.

Aven extrema perioder av kyla och virme
okar kostnaden for fastigheter. Dels krivs
en storre energiforbrukning under top-
parna, men kostnaderna 6kar ocksd i och
med att virme- och kylanldggningarna
miéste dimensioneras for hogre effeke.

Att arbeta med fastigheter i denna tid
ar lika delar utmanande och utvecklande.
Visitter i forarsitet for att kunna pdverka
den globala utvecklingen. Globalt stér
fastigheter for 48 procent av utslidppen
av vixthusgaser, medan transporter stir
f6r 32 procent och kraftverk 20 procent
(Renewables 2018 — Global Status Report).

Om man bryter ner energiforsorjningen
for fastigheter dr det i dag cirka 10 procent
som tillgodoses av moderna férnybara
energikillor som sol, vind och virmevixlare.
Ytterligare cirka 16 procent kommer frin
ved, vilket i bista fall 4r koldioxidneutralt.

I Sverige har vi kommit betydligt lingre i
omstéllningen till férnybara energikéllor
jaimfort med manga andra linder.

0%

av energifdrsorijningen for fastigheter
tillgodoses av férnybara energikéllor.



Fastpartners klimat-
och miljéarbete

Miljé- och klimatfrigorna har hogsta
prioritet hos Fastpartner. Detta har sin
grund i insikten om att klimatf6rindring-
arna redan har pabérjats, samt kunska-
pen om de konsekvenser de kan fora
med sig pé sikt, inte minst ekonomiskt.
Fastigheter utgor globalt en av de storsta
killorna till utsldpp av viaxthusgaser,
vilket gor det extra engagerande och
meningsfullt att 4 bidra till en omstill-
ning som kommer att kunna forbdttra vara
barns och barnbarns framtid.

Under 2018 beslutade Fastpartner
att fasa ut alla fossila virmekallor, till
exempel gas och olja, som ger upphov till
lokala utslipp av farliga vixthusgaser frin
vdra fastigheter. Utfasningen kommer att
slutforas under 2019.

Utsldpp av vixthusgaser kopplade till
fastigheter kan delas in i tre kategorier:
byggande, uppvirmning och kyla, samt
sjilva verksamheten i fastigheterna.
Genom att vélja smarta tekniska losningar
for installationernai en fastighet gar det i
princip att eliminera utsldppen av vixthus-
gaser. Men for att g hela vigen méste dven
transporter, val av material vid konstruk-
tion och renoveringar, samt resurshan-
teringen for verksamheterna i lokalerna
beaktas, med 6kad dteranvindning och
dtervinning som effektiva dtgirder.

Fastpartner genomfor stindiga forbétt-
ringar i fastigheterna i form av byten till
mer miljo- och energieffektiva uppvirm-
nings- och kylmetoder, smartare styrning
och 6vervakning av vdra VVS-system,
energieffektiva fonster, tilldggsisoleringar
och montering av energibesparande belys-
ningsarmaturer. Vid forvaltning, ombygg-
nad och nybyggnad av véra fastigheter styr
vi 6ver vdra materialval och férsoker se en
miljomaissig ldngsiktighet och helhet.

Fastpartner utvecklar kontinuerligt
verksamheten genom ett systematiskt
arbete, lett av Energi- och Miljégruppen.
Under 2018 har geoenergi installerats i flera
fastigheter, samtidigt som arbetet med
miljocertifieringar har intensifierats. Vi har

FORBRUKNING AV VARME, EL, KYLA, OCH VATTEN

Fiarrvarme, Mwh Q7 366 92 295
El, Mwh 3032 1819
Olia, Mwh 1196 1380
Geoenergi och vérmepump, Mwh 1665 553
Gas, Mwh 301 322
Summa vérmeenergi, Mwh 103 560 96 369
Fastighetsel, Mwh 33131 29 555
Kyla, Mwh 9388 7 675
Vatten, m* 413910 437279
Uthyrningsbar yta, tkvm'! 1341 1277

!)'Yia justerad fér forvérvade och sélda fastigheter under aret

upphandlat miljomérke el till vira fastig-
heter, installerat solceller for elproduktion
samt fortsatt teckna grona hyresavtal med
vira hyresgister. Over &ren sinker vi savil
vér energiforbrukning som miljébelastning.

Energisystem i fastigheter

Fastpartner képer i dag el som till 100
procent dr producerad av férnybara
energikillor, med noll CO,-utsldpp.
nésta steg kommer vi dven att 6ka andelen
egenproducerad elektricitet. Vi har i dag
tre anldggningar med solceller som ger ett
litet tillskott till den el vi kper.

Nir vi och minga andra bérjar produ-
cera elen lokalt i mindre anldggningar,
kommer det att stilla nya krav pd vra
elnit. Fornybara energikéllor som vind-
kraftverk och solceller kinnetecknas
av att produktionen kan variera kraftigt
over sdvil skiftande drstider som under
dygnets timmar. I nartid kommer den allt
mer varierande elproduktionen leda till
kraftigt skiftande utbud och efterfrigan,
vilket kommer att belasta elndten hért.

En framtida l6sning pé detta kan vara lo-
kala batterilager ddr man kan spara energj,
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KOLDIOXIDUTSLAPP PER M?

2014 2015 2016 2017 2018

men i dagsldget finns det {4 kostnadseffek-
tiva losningar for detta. Det enklaste sittet
for elbolagen att hantera denna problema-
tik utan att behéva investera i elndten, dr
att ldta timpriserna pd el borja variera kraf-
tigt. Detta dr mojligt redan i dag eftersom
elnitsleverantorerna har varit framsynta
nog att installera elmétare som klarar av att
miita elforbrukningen per timme.

For fastighetsigare innebir det att
forbrukningen av el maste borja anpassas till
utbudet i elnitet i den min det gir, och hér
spelar moderna styrsystem en nyckelroll. I
cirka en tredjedel av véra fastigheter har vi i
dag smarta styrsystem varav cirka 60 procent
irav modernt snitt. Act oka antalet styrsys-
tem i véra fastigheter — samt att modernisera
befintliga—ir av hogsta prioritet framéver.

Certifieringar

Fastpartners erfarenhet dr att de flesta
investeringar som gors i miljoforbéttrande
syfte ndstan alltid dr [6nsamma, dven
ekonomiskt. Antalet miljoklassificerade
fastigheter i fastighetsportfoljen vixer frin
ar till r, och bolagets och hyresgisternas
miljobelastningar minskar successivt.

Q We give the governance structure of Fastpartner a rating of Excellent, based on the strong

mechanisms set up to select and assess green bond eligible projects, the intended regular
and detailed reporting on green bonds, and the overall sustainability-focused management profile
and philosophy of the company which includes tracking of CO, emissions and a dedication to
renewables-only energy sourcing. We are encouraged by the company’s use of risk analysis related
to extreme weather events such as 100-year flooding.”
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Riknar vi dessutom in mervirdet frdn vara
nojda hyresgister s dr alla vinnare.

Fastpartner anvinder i dag certifiering-
arna Miljébyggnad Silver eller hogre vid ny-
byggnation. GreenBuilding anvinds inom
vért befintliga bestdnd och har tidigare
implementerats pd nybyggnadsprojekt.

[ Giivle har en skola uppforts at
Prolympia i fastigheten Sétra 11:4, med
certifiering enligt Miljébyggnad Silver.
Aven de bostadsprojekt som planeras i
omridet Bromsten i Spdnga, samt i fastig-
heten Allgunnen 7 i Stockholm, kommer
att certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Projekt i ny-, om- och tillbyggnad

En holistisk syn pé fastighetens livscykel

dr av hogsta vikt for att kunna nd varaktig
forandring i klimat- och miljdinitiativ. Detta
synsitt passar savil Fastpartners langsiktiga
strategi som vdra hyresgisters forvintningar.

Byggprocessen idr en stor del aven
byggnads energi- och miljopaverkan — cirka
40 procent av CO,-utslippen hirror frin
detta skede i en fastighets livscykel, enligt
Boverket. Direfter fortsitter denna péver-
kan genom f6rvaltning (cirka 30 procent
under livscykeln), utveckling och slutligen
rivning. Med rétt planering kan bygg-
processens del av detta kraftigt reduceras.

Det finns minga majligheter att fatta
kloka beslut under fastighetens livstid.
P4 Fastpartner ser vi 6ver materialval,
byggnadsmetoder, resursoptimering,
energikillor, mojligheten till miljo-
effektiva transporter under hela livs-
cykeln, installationssystem, styrning och
overvakning av fastighetens system samt
planering f6r framtidens f6érindringar.

Vid véra nybyggnadsprojekt ir den
elektroniska materialliggaren en
sjdlvklarhet. Den kopplas till BIM-
projektering, vilket mojliggor att vi kan
forvalta pd ett miljomissigt korreke sitt
under fastighetens hela livslingd.

Vira fastighetsinvesteringar ska vara vil
avvigda och utgd frdn ett lngsiktigt per-
spektiv. Vid ett nyforvirv fortsitter alltid
de utvirderingar och besiktningar som
foregar ett forvérv. Teknik, ekonomi och
miljoaspekter analyseras ingdende. Forst
direfter paborjas arbetet med att dtgiirda

brister samt forbéttra och utveckla fastig-
heterna. De smé stindiga forbéttringarna
fortsdtter hela tiden.

Gréna hyresavtal

Grona hyresavtal dr ett effekeivt sdtt ate
tillsammans med véra hyresgister hjéilpas
dt med att minska vdrt gemensamma
miljoavtryck. Flera hyresgister har fatt
och vill fortsdttningsvis ha hyreskontrake
med extra tuffa krav for god miljé och
héllbarhet. Vi sinker ddrmed energi- och
resursforbrukningen, dtervinner mer och
minskar avfallsmidngden. Detta avspeglar
sigiatt bide vi och vdra hyresgister ser
héllbarhet som en sjélvklar del av en fram-
gangsrik affirsverksamhet.

Geoenergi

Geoenergi dr ett alltmer populirt sdtt att
sikerstilla effektiva energifloden i fast-
igheter. Pd sommaren tas kyla ur marken
—och pd vintern virme —vilket innebir
att uppvirmning och nedkylningidet
ndrmaste blir klimatneutralt.

I fastigheten Rénds 1, med cirka 36 000
kvm, har vi helt ersatt fjarrvirme och kyl-
maskiner med geoenergi. Virmepumparna
drivs med miljomaérkt el och geoenergin

y uI- X3 o I /
Milijoma
* Fastpartner ska utvecklas till et mer klima-

tanpassat och miljisméssigt héllbart bolag
tillsammans med véra hyresgdster.

* Energiférbrukningen ska séinkas varje éri
jamfsrbart bestand.

* Milispaverkan ska minskas i transporterna.
Fastpartners fordonspolicy ska tillimpas.

* Resursférbrukningen ska minska, atervin-
ningen 6ka och kdllsorteringen férbéttras.

* Materialval ska utvérderas ur héllbarhets-
synpunktoch i enlighet med forsiktighets-
principen.

* Vidareutveckling av miljsledningssystemet
ska ske internt och vi ska stélla krav pé véra
leverantérer.

* Matning och utveckling av styrning fér-att
minska koldioxidutsléppen.

genererar inga utslipp. En miljovinst for
alla och samtidigt ekonomiskt fordelaktigt.

Vart arbete i siffror

Fastpartner méter bolagets koldioxidut-
sldpp utifrén energianvindningen. For 2018
redovisades ett totalt utslipp om 7 690 ton
koldioxidekvivalenter motsvarande 5,73
kg koldioxidekvivalenter per kvm. Detta dr
en minskning med 13,85 procent per kvm
jamfort med foregdende ér. Fastpartner an-
vinder miljoel till sina fastigheter och fasar
ut fossila brinslen. Vi har succesivt sinkt
var miljobelastning genom ett ldngsiktigt
och engagerat miljo- och hdllbarhetsarbete.
Fastpartners totala energiforbrukning per
kvm har 6kat med 4,1 procent jamfért med
foregdende &r. Detta pd grund av en kall
vinter, en varm sommar och ett framgangs-
rikt uthyrningsarbete.

Miljs- och energipolicy

Fastpartner ska med langsiktighet styra
och leda verksamheten med omsorg om
miljon och mot en minskad resursforbruk-
ning. Fastpartner ska i sitt arbete med for-
valtning, fastighetsutveckling och forvirv
styra sitt milj6- och energiarbete mot ett
mer héllbart samhiille.

Ansvarsaret 2018

* Mer én 50% av kvarvarande olja och
gas har fasats ut under 2018. 2019 blir
Fastpartners fastigheter helt fossilfria.

* Fastigheten Recetten 1 har nu luftvéirmepump
i stéllet for olja. Marsta 24:4 som férvérvades
i oktober bytte ut oljan omgéende.

* Certifiering av nybyggnationer fill Miljé-
byggnad fortgaér.

¢ GreenBuilding-certifiering av nyafastigheter
fortgér.

* Vardemassigt ér drygt 20 % av fastighetsin-
nehavet certifierade fastigheter.

* Befintliga och nyférvérvade fastigheter har
analyserats och férbéttrats ur hallbarhets-
och milisaspekter.

* Geoenergi, solceller, laddstationer fér
el- och hybridbilar &rmonterade i en del av
véra fastigheter. .

* Tiéinstebilar som fdrvérvas skall yara ladd-
hybrider eller elbilar.
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Social hdllbarher

Att skapa vérde
for manniskan

och samhallet

Fastpartners engagerade och kompetenta medarbetare éren
férutséttning fér bolagets framgéang. En god féretagskultur ér ett
maste, och under 2018 har vi arbetat fram véardeorden enkelt,

engagerat och néra.

B Acc skapa en attraktiv arbetsplats ger
ménga fordelar, bland annat g persona-
lomsittning och bittre hillbarhet. Att
varda humankapitalet pd rite sict dr lika
viktigt som att ha en ordnad ekonomi.

Personalen
Fastpartner har alltid haft en lg persona-
lomsidttning, men den kraftiga expansio-
nen mellan dren 2012-2018 har inneburit
ett tillskott av nya medarbetare. Det
medforatt den gedigna erfarenhet som
redan finns i foretaget nu kombineras med
vad nyanstillda tillfor bolaget vad géller
nya tankar och idéer. Det dr nodvindigt
att hela tiden fordndra och vidareutveckla
organisationen, inte minst genom att im-
plementera de mojligheter som digitalise-
ringen har att erbjuda fastighetsbranschen.

Fastpartner dr ett véloljat maskineri dir
varje medarbetare édr en viktig kugge med
stor insyn i féretagets dagliga verksamhet.
Vara grundldggande virderingar, mél och
aktiviteter syftar till att attrahera, behdlla
och utveckla vdra anstillda. Fastpartner
stodjer fornyelse och méngfald i verksam-
heten och virnar som bolag och arbetsgiva-
re om respekt for individen. Vi stréivar efter
att ge de anstéllda goda arbetsvillkor dir
alla medarbetare ska ha likvirdiga mojlig-
heter, rittigheter och skyldigheter.

Genom att vara en uppskattad arbets-

givare kan Fastpartner attrahera de bista
medarbetarna — engagerade méanniskor

som har lust att lira och en vilja att ta sigan
utmaningar. Det ir ocksd viktigt att varje
medarbetare kiinner stolthet 6ver bolaget,
sin region, sitt ansvarsomrade och sin dagli-
gaarbetsinsats, och kan se sin del i helheten
av ett langsiktigt dtagande. Medarbetarnas
hilsa, utveckling och arbetsgladje dr ddrfor
viktiga forutsittningar for Fastpartners
attraktionskraft. Vivill frimja god hilsa hos
de anstillda och skapa forutsittningar foren
bra balans mellan yrkes- och privatliv.

Vir filosofi utgér frdn en grundsyn om alla
manniskors lika virde och att rittvisa for-
hallanden mdste rdda mellan individer och
grupper. Ingen ska diskrimineras pa grund
av etnisk bakgrund, religion, funktionsva-
riation, dlder, kon, sexuell liggning eller
konsoverskridande identitet eller uttryck.

Kompetensutveckling

Den snabba teknikutvecklingen innebér
ett okat fokus pd att erbjuda relevant
kompetensutveckling samt initiera
kunskapsutbyte mellan medarbetarna
internt. Utbildningsinsatser genomfors
l6pande bland annat inom arbetsmiljo,
teknik och hyresjuridik for att hija vira
medarbetares kompetens. Under 2019
fortsdtter utbildningar inom bland annat
entreprenadjuridik och projektledning.

Det systematiska arbetsmiljsarbetet
Fastpartner har under 2018 arbetat vidare
med systematiskt arbetsmiljéarbete
(SAM). Chefer och skyddsombud har till-
sammans vidareutbildat sig inom omridet
under dret och all personal ir utbildad i
arbetsmiljo.

Fastpartner har en arbetsmiljohand-
bok med rutiner och riktlinjer for hela
processen, och en arbetsmiljogrupp som
leder och utvecklar arbetet. HR skoter
informationsspridningen internt och ér
sammankallande for att arbetsmiljon ska
fortsdtta utvecklas och hélla en hog priori-
tet frin central nivd. Bolagets foretridare,
medarbetare och personal deltar aktivt i
arbetsmiljbarbetet avseende fysisk, social
och psykosocial arbetsmiljo.

Den arbetsmiljopolicy som dr en del av
arbetsmiljophandboken uppdaterades och
godkindes av foretagsledningen under
2018. Vi kan sammanfatta arbetsmiljo-
policyn i foljande utdrag: Vi ska verka for
en sund arbetsplats dér alla trivs och inga
skador uppkommer. Vi har en nollvision for
alla typer av skador”.

SAM-arbetet sker I6pande i en process
som binds samman av arbetsmiljohand-
boken och arbetsmiljépolicyn.

Processen kan beskrivas kortfattat
genom att vi:

1. Undersoker arbetsmiljon,

2. Riskbedomer resultatet av
undersokningen,

3. Atgéirdar det som framkommit i
riskbedomningen,

4. Kontrollerar och féljer upp resultatet av
dtgirderna.



Detta sker l6pande och kontinuerligt.
Start och malgdng dr ledningens arliga kon-
troll samt uppfoljning av det systematiska
arbetsmiljéarbetet, som ér en naturlig del
av vir kidrnverksamhet: att dga, forvalta och
utveckla fastigheter.

Skyddsronder fér séikerhet

Under dret har bolaget intensifierat
skyddsronderna av vdra fastigheter,
kontor, fordon och projekt. De resultat av
skyddsronderna som framtridder varierar,
men vira riskbedémningar och dtgirder
syftar hela tiden till att vi ska uppnd vér
nollvision for alla typer av skador.

I vara fastigheter och projekt kan
riskerna ofta vara fysiska. Darfor krivs
bland annat erforderlig skyddsutrustning,
elsidkerhetskunskap, skyddsricken vid
eventuell fallrisk, samt dtgérder for att
eliminera halk- eller snubbelrisk.

Psykisk och fysisk hélsa
En genomlysning av den psykiska och
tysiska arbetsmiljon genomfors fram-
forallt med medarbetarundersokning,
moten och dialog. Forebyggande hilso-
undersokningar och friskvirdsbidrag
erbjuds till medarbetarna.

Ohilsotal och olycksrisker har f6ljts upp
och ndgra allvarliga arbetsrelaterade inci-
denter har inte rapporterats under ret.

Arbetsvillkor, méngfald och jamstélldhet
Fastpartner arbetar for likabehandling.
Ingen medarbetare, arbetssokande, hyres-
gist, kund eller tredje man ska utsittas for
krinkande siarbehandling. Fastpartner ska
erbjuda en arbetsplats dir medarbetarna
moter varandra med respekt. Detta frimjar
alla medarbetares hilsa, arbetsglidje och
mojligheter till utveckling i arbetet. Alla
former av utfrysning, mobbning, trakasse-
rier, pennalism och annan krinkande sir-
behandling tolereras inte av Fastpartner.
Detta giller for Fastpartners arbets-
platser och i samband med méten mellan
medarbetare, hyresgister, arbets- eller
utbildningssokande eller tredje man.
Fastpartner arbetar aktivt tillsammans
med sina anstillda kring frigorna om lika
rittigheter, exempelvis nir det giller [6ner

Hemsta 15:7
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och andra anstéllningsvillkor. Fastpartner
har kollektivavtal. Vi féljer de interna-

MEDARBETARE

2017

tionellt erkiinda ménskliga rittigheterna
i FN:s deklaration om de ménskliga
rittigheterna och foljer &ven FN:s barn-

Antal anstéllda per
31 december

Antal kvinnor
konvention vid framtagande och planering )
ek Antal mén
av nya projekt.
yaproy Snittélder
Employer branding Snitt&lder kvinnor

Fastpartner strivar efter att vara en att- Snitiélder man

raktiv arbetsgivare for att dirmed ocksd
kunna rekrytera och behélla de mest
virdefulla talangerna pd marknaden.

SJUKFRANVARO, %

69 63
17 18
52 45
47 46
Sl 49
45 45

Arbetet ir 1dngsiktigt och en viktig del dr
att vi identifierat de kritiska kompeten-
serna som vi behover for att nd vira mal.
Arbetet med virt arbetsgivarvarumirke
ar riktat mot sdvil befintliga medarbetare
som framtida talanger.

For att verkligen forstd vara framtida
medarbetares behov och forvintningar
dr det viktigt att vi traffar unga talanger
och lyssnar pd dem — géirna redan under
utbildningen. Fastpartner har dérfor inlett
samarbeten med bdde universitet och ung-
domsorganisationer. Vi tar emot sommar-
jobbare och praktikanter och f6ljer noga de
mest relevanta utbildningsinstanserna och
deras aktiviteter.

Fastpartners HR-arbete foljer en
arscykel med aktiviteter som syftar till
att bygga upp och hija kompetensnivén i
organisationen.

Total sjukfréinvaro

Varav korttidssjukfrénvaro
Varav l&ngtidssjukfrénvaro
Sjukfrénvaro fér kvinnor

Sjukfrénvaro fér mén

3.5 3,9
2,0 1.7
1,4 2,72
1,2 07
2,2 3,2



I
HALLBARHET

Ekonomisk hallbarher

En stabil ekonomisk
grund for framtiden

Av bolagets nyckeltal framgér att Fastpartners ekonomiska
situation &r stabil och uthéllig. Vi arbetar langsiktigt med
fastighetsbestandet och agerar etiskt och ansvarsfullti vara

affarsrelationer.

Fastigheternas higa standard och
strategiska ldgen, dér Stockholms-
regionen svarar for cirka 87 procent
av bolagers hyresintikter, skapar en
ekonomisk stabilitet.
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Fastpartner héller i alla ldgen
Fastigheternas hoga standard och
strategiska ldgen, ddr Stockholms-
regionen svarar for cirka 87 procent

av bolagets hyresintikter, skapar en
ekonomisk stabilitet. Dessutom har vien
13g beldning kombinerat med hog rinte-
tackningsgrad, samt en stark balansrik-
ning som kan std emot eventuella fram-
tida rintehgjningar. Stabiliteten utgor
ocksd en stor trygghet for hyresgisterna
som vet att Fastpartner kan mota deras
krav och erbjuda limpliga l6sningar i bide
expansionsfaser och ligkonjunkturer.

Ansvarsfulla afférer

Fastpartner avyttrar séllan fastigheter
utan agerar oftast kopare. Vid uthyrning-
ar upptrider Fastpartner som siljare av
ritten att under viss tid disponera en
fastighetsyta till en 6verenskommen hyra.
D3 efterfrgan i regel ir stor tyder det pd
att vi har bra produkter att erbjuda.

En potentiell blivande siljare eller en
eventuell blivande hyresgist som moter
Fastpartner i ett affirssammanhang méter
ett féretag som varit borsnoterat sedan
1994 och dir aktieutvecklingen i princip
har trettiofemfaldigats under dren.

Vira hyreskontrakt ger oss en kvalitets-
stdmpel genom att s ménga stabila hyres-
gister valt Fastpartner som hyresvird.
Detta ér inte bara till stor nytta for oss,
utan ocksd for vara hyresgister som kan

dra nytta av att bli en del av fastighe-

ter och omrdden som dr expansiva och
framtidsinriktade. P4 en arbetsmarknad
dir efterfrdgan pd kvalificerad arbetskraft
ar stor, kan arbetsmiljon vara avgorande
vid sdvil rekrytering som for att behdlla
medarbetare.

Det geografiska ldget, de omgivande
kommunikationerna, byggnaden och vér
personal, dr férutom hyresnivén Fast-
partners starkaste kort i konkurrensen
om hyresgister. Inte minst nirheten
till kollektivtrafik har ofta en avgérande
betydelse fér bdde boende och foretag.

Fastpartners policy dr att alla hyres-
gister ska bemétas med respekt. Var
service ska vara personlig och fértroende-
ingivande. Allt enligt Fastpartners fastlagda
uppférandekod och hdllbarhetspolicy.

Korruption och mutor

P4 Fastpartner ska alla medarbetare agera
ansvarsfullt och etiskt i affarsrelationer,
och inte tolerera ndgon form av mutor och
korruption. Under 2018 har inget fall av
korruption konstaterats, vilket ligger i
linje med forvintan.

I ett borsnoterat fastighetsbolag r en
hel del av de fortlopande rutinarbets-
uppgifterna de facto ett arbete med att
motverka korruption. Detta giller till
exempel vid forvirv och forsiljning av
fastigheter dir alla betalningsstrommar
ska ha sin forankring i skrivna avtal.



Det geografiska liget, de omgivande
kommunikationerna, byggnaden och
var personal, ar forutom hyres-
nivan Fastpartners starkaste kort i
konkurrensen om lyresgdster.

Noggranna kreditupplysningar och 6vriga
upplysningar ska inhimtas i samband
med att nya hyresgister 6nskar flytta in.
Befintliga hyresgister som inte kan betala
sina hyror blir ocksé féremal for utredning
om kreditvirdighet.

Genom insyn i kundféretaget och
tillgdng till fastigheten kan det hdnda
att fastighetséigare uppticker brottslig
verksamhet som stolder, forvaring av
stoldgods och hileri. Aven andrahands-
uthyrning, avtalad eller otilliten, méste
noggrant foljas upp.

Fastpartner éger fastigheter i ytter-
stadsomrdden som Rinkeby och Tensta.
Arbetet vi gor tillsammans med polis
och berérda butiksinnehavare for att f8
drogfria centrum dr ocksd ett sitt att
motarbeta korruption, dd droghandel ofta
kan vara en del av ett stérre ssmmanhang.
Den 6ppna knarkhandeln pd gator och
torg dr ett samhilleligt ansvar, men som
fastighetsigare ar det ndgot vi forsoker
bidra till att 1sa pd 18ng sikt.

Alla anstillda som har befogenhet att
upphandla varor och tjdnster l6per risk att
utsittas for mutor, vilket ocksd drabbat
bygg- och fastighetssektorn genom
dren. Intern information kring risker och
forsiktighetsdtgirder har tillsammans
med interna kontroller och kontroll-
system blivit rutiner som Fastpartner
anvinder for att undvika brottsliga och
korrupta handlingar.

]
HALLBARHET .
_ —

Brahelund__éf.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstémman i Fastpartner AB, org.nr 556230-7867

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten fér & 2018 pa sidorna 12-21 och
for att den &r upprattad i enlighet med drsredovisningslagen.

Granskningens inrikining och omfattning

Var granskning har skeft enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns ytirande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inrikining och en véasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikining och
omfattning som en revision enligt Infernational Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillréicklig grund fér vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 29 mars 2019

Johan Telander
Auktoriserad revisor
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Fortsatt god tillvaxt
pa kontorslokaler

Det &r med stort ndje vi kan konstatera att vara strategier och
handlande har burit frukt under aret, och vi ser med tillférsikt fram
emot en fortsatt positiv utveckling under 2019. | detta kapitel
redogdr vi fér var syn pé hyres- och investeringsmarknaden 2018

och dess utveckling framgent.

M Fastpartner dgde vid drsskiftet
fastigheter med en uthyrningsbar yta om
cirka 1443 499 kvm. I dessa fastigheter
hade vi runt 2 000 tecknade lokalhyreskon-
trakt (exklusive 188 bostider) fordelade
pé cirka 1400 hyresgister. Inkluderas
hyresavtal for parkering, antenner och
markarrenden, landar antalet kontrakt pd
narmare 2 900 stycken.

2018 var dnnu ett dr med stor efter-
frigan pd lokaler, vilket speglar den starka
tillvixten som vi har haft i svensk ekonomi
under ett par drs tid. Under dret har vi gjort
ett stort antal nyuthyrningar och totalt
tecknades mer dn 500 nya hyreskontrakt
—att jimfora med knappt 400 under 2017.
Resultatet for var nettouthyrning dr dock
blygsamma cirka 23 000 kvm (cirka 50 000
kvm 2017) for dret. En del av forklaringen
stdratt finnaiatt ndstan 15 000 kvm gick
bort i konkurser under dret, till storsta del
ytan f6r Miljosick i Norrk6ping. Volymen
kontrakt som har sagts upp minskade med
cirka 25 000 kvm frdn 2017 till 2018, vilket
tyder pd en 6kad kundlojalitet.

Detirintressant att friga sig vad som
gor att foretag far nya lokalbehov. Den
vanligaste typen av forindring som foran-
leder en flytt dratt ett foretags verksamhet
expanderar eller krymper. En annan vanlig
orsak till omflyttningar ar foretagsaffirer.

Vimirker att det ér viktigt for foretag,
och i synnerhet kontorshyresgister, att
husera i attraktiva lokaler. En vanlig

orsak som fors fram dr att bolaget genom
attraktiva lokaler i ett bra kommuni-
kationsldge kan marknadsfora sig mot
potentiella arbetstagare. Det dr ocksd
varumérkesbyggande mot andra grupper
av intressenter, sdsom investerare och
foretagets kunder.

P4 Fastpartner arbetar vi stindigt med
att forbittra vart erbjudande till befintliga
och potentiella hyresgister. Det kan inne-
fatta att gora vara kontor mer yteffektiva,
samt hoja standard och serviceerbjudande
hela vigen frdn gatan, in i trapphuset, och
vidare till lokalen. Det ér ett roligt och en-

gagerande arbete som vi har sett bira frukt.

Allt &r marknadsféring

Den bista marknadsforingen vi kan 8

dr genom vara fastigheter, samt var lojala
personal och ngjda hyresgiister. Under dret
har vi riktat vira marknadsinsatser mot
digitala kanaler och i synnerhet s6kbaserad
marknadsféring. Vi har en aktiv nirvaro pd
det cirka 10-talet sokmotorer som finns for
kommersiella lokaler, varav objektvision.se
ar den storsta i dagsldget. Pd alla dessa
webbplatser ser vi till att annonsera vara
lediga lokaler med aktuell information
och bra bildmaterial. Den sokbaserade
marknadsforingen med bland annat
Google Ads kompletteras med en satsning
pa unika landningssidor for alla vira storre
uthyrningsprojekt och omrdden med hog
koncentration av fastigheter.

L
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Vi kompletterar dven den digitala mark-
nadsféringen med lokal fysisk skyltning
i form av fasadskyltar, vepor och digitala
trapphustavlor. Vanligast ir att foretag
flyttar lokalt inom niromradet, och dé 4r
denna typ av marknadsforing effektiv.

Under 2018 har vi monterat upp
ljuslddor med Fastpartners logotyp, och
under 2019 kommer det att bli manga
fler. Vi har ocksd installerat digitala
trapphusregister i ett antal fastigheter.

T och med att innehéllet lidtt kan styras
frdn en central punkt dr dessa enheter
ett utmirkt medium for att nd ut med
information och marknadsforing till vira
befintliga hyresgister och deras besokare.

Nir det giller tryckt annonsering s&
minskar den volymen fortsatt mycket
kraftigt. Det dr logiskt bdde ur ett vérde-
skapande och miljomaissigt perspektiv. Vi
genomfor dock fortfarande en del tryckt
annonsering som vi motiverar med att det
kan bryta igenom eventuella filterbubblor
och finna nya vigar till potentiella
hyresgiéster.

Vi har under &ret anstillt en HR-ansvarig
& kommunikatér som har pabérjat arbetet
med att bygga Fastpartners nérvaro pd
sociala medier som Instagram och Face-
book. Sedan tidigare har LinkedIn varit en
bra kanal for oss. Vi ser sociala medier som
ettviktigt varumirkesbyggande arbete
mot bdde hyresgister och investerare, samt
potentiella talanger och befintlig personal.
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== Riket @ Siockholm

Fyra utmaningar fran férra

arsredovisningen

Forra ret berittade vi om fyra utmaningar

i norra Stockholm. Hir listar vi kortfattat

vad som hint under dret med dessa objekt

och vad som kvarstar att arbeta med.

* Till fastigheten Ekplantan 2 i Sollentuna
har vi ngjet att vilkomna Arméns Musik-
Kar till 4 500 kvm verksamhetsanpassad
yta med inflyttning under véren 2019.
Fastigheten kommer att inrymma en
stor orkestersal samt ytor for utbildning,
administration samt arkiv.

* [ Ringpdrmen 4 har vi under dret byggt

om cirka 2 500 kvm kontor till ett ligen-

hetshotell for inflyttning under 2019. Av
fastighetens totala uthyrningsbara yta pd

12 000 kvm aterstar nu cirka 5 000 kvm

yta som ér vakant. Aven dr planerar vi

att inrymma en ut6kning av ldgenhets-

hotellet.

[ Sj6stugan 11 Sollentuna har vi i slutet

av dret fact klartecken till att paborja en

planprocess som mojliggor att konver-
tera fastigheten till ett dldreboende.

I fastigheten Hammarby-Smedby 1:458

vilkomnade vi under dret Zleep Hotel

till en yta om cirka 4 000 kvm samt

en restaurang pa cirka 1 000 kvm. Nu

kvarstér det cirka 8 000 kvm vakant

yta i fastigheten som vi har goda

forhoppningar om att kunna hyra ut till

mindre och mellanstora féretag under de
kommande tvd dren. Detta ér ocksé en
fastighet som under 2019 kommer att
inhysa ett av vdra regionkontor.
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Skéne Vastra Gotaland

Forvarvsstrategi

Var affdrsverksamhet 4r ndra samman-
kopplad med samhillet och dess eko-
nomiska utveckling. S3 linge det finns
féretag som édr lonsamma och vixer, finns
det efterfrigan pd verksamhetslokaler
—dven om verksamheternas art vintas
skifta 6ver tiden.

Vi kan konstatera att virldens befolk-
ning fortsitter att vixa och att urbani-
seringen dr kraftigare in ndgonsin. Det
leder till en slutsats som Mark Twain drog
redan for hundra r sedan: You should
buy land, they aren’t making it anymore”.
Konstaterandet bottnar i grundlidggande
marknadsekonomi — med 6kad efter-
frdgan och oforindrat utbud kommer
attraktiviteten och priset att 6ka.

Att gora bra fastighetsaffirer dr dock
inte sd enkelt att man kan kopa vilken
mark som helst och géra en bra affir. Det
som skapar markens vérde dr den om-
givande infrastrukeur, tillginglighet samt
det serviceutbud som finns att tillgs. Ska
man utveckla Mark Twains citat s dr det
just den samlade tillgdngen till alla dessa
faktorer som skapar virde. Nir vi utvirde-
rar forvirv soker vi efter fastigheter med
strategiska ligen och som vi bedémer
kommer att 6ka i attraktionskraft over tid.

Bruttoregionprodukten (BRP) i Stock-
holms ldn svarar f6r ungefir en tredjedel
av Sveriges BNP. Vistra Gotalands lins
BRP utgor drygt en femtedel av BNP och
i Skéne ldn ir siffran strax 6ver 10 procent.
Tillsammans skapas tre femtedelar av

Sveriges BNP i dessa tre storstadsregioner.
Under perioden frin 2008 till 2017 har
ekonomin i Stockholm vuxit med ndrmare
44 procent (SCB). I Vistra Gotaland dr
motsvarande siffra cirka 38 procent och i
Skéne cirka 37 procent.

Det édr den kortfattade bakgrunden till
var strategi. Det dr ocks anledningen
till att vi i dag forvaltar en fastighets-
portfolj i vixande regioner dér cirka 87
procent av hyresintikterna kommer frin
Stockholmsomréddet.

Fastighetsstrategi

Nir vi forvérvar fastigheter gor vi det med
ett evighetsperspektiv. Vi har alltsd inte for
avsiktatt i ndrtid gora en snabb spekula-
tionsvinst och silja fastigheten. Ddarmed ar
det extra viktigt att vi viljer laget for fastig-
heten vi férvirvar med stor omsorg, sd att
det 6ver tid fr en dkad attraktivitet.

Det finns stora synergier i att forvirva
fastigheter pd orter dir vi redan har ett
dgande sedan tidigare. Uppenbart dr att for-
valtningen kan bedrivas mer kostnadseffek-
tivt, men det handlar ocksd om att kunna
oka intikterna genom att behdlla hyresgis-
ter linge och hélla lokalerna fullt uthyrda.
Detta mojliggors bland annat genom goda
kontakter med det lokala ndringslivet.

For att sprida véra risktaganden
investerar viialla typer av kommersiel-
la lokaler. Det underléttar ocksd i vért
virdeutvecklande arbete, dir vi ofta gor
omstillningar av anvindningen i vira
fastigheter, exempelvis frdn kontor till
dldreboende eller skola. Genom att skapa
madnga olika affirsméjligheter kan vi vilja
att genomfora dem som dr mest [6nsam-
ma — en strategi som historiskt sett har
visat sig ge mycket god avkastning pd det
egna kapitalet.

En grov geografisk 6versikt visar att det
primirt dr i Stockholm, Géteborg, Malmo,
Uppsala, Givle och Norrkoping vi inves-
terar. Det dr ddr vi kan marknaden och
har mojlighet att dra nytta av synergier i
forvaltningen. Vid investeringar pd dessa
orter dr det viktigt att vi hamnar rdtt i tid
och ldge for att dra full nytta av det virde-
skapande som den regionala ekonomiska
tillvixten ger mojlighet till.



Sammanfattning av vara

marknadssegment

Haér presenterar vi kortfattat nuléiget och vér syn pa framtiden inom de

segment dér vi &r verksamma.

Kontor

Marknaden for kontor 4r i dag glodhet
ivéra storre stider. En god ekonomisk
utveckling dr en av anledningarna. Digita-
lisering och dess effektiviseringseffekter
ligger delvis till grund for detta, vilket kan
tyckas paradoxalt. Griansen mellan arbete
och fritid har suddats ut, och allt fler
foretag satsar pa flexibla kontorslosningar
for att spara plats och frimja férandrings-
formdga pa ling och kort sikt.

Samtidigt har denna utveckling pd ett
nytt sétt satt kontoret i fokus, eftersom
lokalerna under alla dygnets timmar ska
kunna erbjuda en kreativ och stimule-
rande miljo med ett brett serviceutbud.
Det innebir att kontoret invindigt méste
vara mer estetiskt tilltalande — mer som
ett vardagsrum én en fabrik. Utanfor fast-
igheten méste miljon vara trygg och ren,
med ett bra utbud av mat och service. Vi
arbetar stindigt med att uppgradera vira
kontor for att passain i denna bild sd att
vi kan mota den efterfrigan som stindigt
vixer sig allt starkare.

Handel

Internets intdg har revolutionerat handeln.
Under 90-talet var utvecklingen en aning
trevande, men tog full fart under 2000-talet.
E-handel och jimforelsesajter har pd allvar
utmanat de fysiska butikernas existensbe-
rittigande. Fortsatt finns det dock en stor
del av handeln som inte dr behovsstyrd,
utan snarare ses som noje eller forstroelse.
Detta dr en nisch som shoppingcentrum
sannolikt kan fylla dven i framtiden.

Inom 5-10 &r har vi antagligen kommit
till en jimvikt mellan e-handel och bu-
tikshandel. Det som stdr helt klart dr dock
att behovet av handelsyta kommer att
vara mindre dn det dr i dag. I vdra stads-
delscentrum har vi ett stort inslag av han-
del med inriktning mot servicetjinster,
samt kompletterande kop dir behovet

midste tillgodoses omedelbart. Som vi
ser det kommer denna typ av handel att
finnas kvar under en 6verskadlig framtid.

Lager/logistik

E-handelns explosionsartade tillvixt

i kombination med den framvixande
delningsekonomin skapar dven andra
typer av skiften nir det giller vilka
anvindningsomrdden som priglar fysiska
lokaler. Lagerlokaler 4r redan i dag hett
eftertraktade bland investerare, och vi
har en ansenlig méingd bra ligen i vir
portfol]. Viir inte nettokdpare av lager-
lokaler eftersom vi tycker att priserna

pé dessa tillgdngar dr for hoga, men vi
bygger gérna nytt. Nu senast byggde vi ut
Mekonomens centrallager i Stringnis.

Industri och produktion
Industrisegmentet star fortsatt starkt i
Fastpartners portfolj, med hogteknologiska
industribolag som Sandvik, LK Prefab
och Svenska Aerogel bland hyresgésterna.
Dessa bolag behéver flexibla lokaler som
kan forindras 6ver tid for att tillgodose
produktion, forskning, kontor och lager.

Lattindustri

Detta segment bestdr av mindre lager- och
industrifastigheter, som har en méng-
facetterad anvindning. I Stockholms-
regionen utgors ekonomin till cirka 60
procent av olika tjansteforetag (SCB) som
i mdnga fall har sin verksamhet i denna typ
av fastigheter. Det kan vara féretag som
hyr ut och férvaltar kaffemaskiner, till skylt
och reklam féretag, men ocksa till exempel
gym. Antalet anvindningsomriden ér som
sagt stort och denna typ av fastighet, i ritt
ldge, brukar ha en stor féridlingspotential.
Vi ser en stark utveckling dven framgent d
efterfrdgan pa tjidnster 6kar samtidigt som
mdnga littindustrifastigheter konverteras
till bostadsfastigheter.

L
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Sambhallsfastigheter

Fastpartner har ett vixande innehav av
samhillsfastigheter som inhyser exem-
pelvis skolverksamheter, dldreomsorg
och vdrdinrittningar. Behovet av dessa
aktorer vixer i takt med att befolkningen
okar och blir dldre. Vi bedriver ett aktivt
arbete med att bygga nya lokaler — eller
konvertera gamla — just fér samhills-
andamal. Det ir en f6rddling som 6kar
hyresintikterna och skapar trygga
betalningsstrommar langt in i framtiden.
Till det kommer ldga avkastningskrav

pd samhillsfastigheter, vilket ger en hog
virdering pé fastigheter med denna typ av
nyttjande.

YTFORDELNING

KONCERNEN

B Produkfion/Logistik/
Lager

Kontor
Butiker

M Bostader/Hotell
Ovn’gt
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Centrum for tillvaxt

Stadsdelscentrum har visat sig vara en strategiskt viktig
prioritering fér Fastpartner. Med god tillgang till kollektivtrafiken
blir dessa omraden naturliga knutpunkter i takt med att Stor-
stockholm véxer och fylls péd med méanniskor och féretag.

B [ Fastpartners fastighetsbestdnd ingér
sju stycken stadsdelscentrum: Tensta,
Rinkeby, Hisselby Gérd, Alvsjo, Bred-
dng, Mérsta och Vallentuna. Fyra av vira
centrum har redan egna tunnelbane-
stationer i centrumen och Alvsjo, Marsta
samt Vallentuna har idag sparbunden
trafik till Stockholms Central.

Tunnelbanans unika framkomlighets-
forméga blir extra viktig nir kommuni-
kationerna ovan jord 6verbelastas med
biltrafik och végtransporter. Tunnelbanan
ir en virdehojande faktor for mark och
fastigheter utmed hela nitet. Enligt
Fastpartners devis handlar det om "gyllene
ldgen kring Stockholms gulddder”.

Vira sju stadsdelscentrum har en
sammanlagd uthyrningsbar yta om

Stérre hyresgaster

Aleris, Apoteket, Coop, Fitness24seven,

Folktandvarden, H&M, Handelsbanken, *

Hotell Alvsis, ICA Sverige, Intersport,

KappAbhl, Lidl, Lindex, Nordeq, Sigtuna

kommun, Stockholms Léns Landsting,

Stockholms stad, Hemkap, Systembolaget,
. Vallentuna kommun och Swedbank

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA:

1. Stockholms stad, 14 600 kvm

2. Vallentuna kommun, 12 700 kvm

3. ICA Sverige, 10 100 kvm

4. Stockholms Léns Landsting. 8 920 kvm
5. Sigtuna kommun, 7 900 kvm

Négra hyresgéster &r etablerade i flera av
centrumen. | dessa fall redovisas totalytan.
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153 000 kvm, varav cirka 54 000 kvm avser
kontor och cirka 50 000 kvm butiker.
Bostider upptar ytor pi sammanlagt cirka
7000 kvm. En fastighet med hyresligen-
heter (cirka 6 000 kvm) och bostadsritter
(cirka 4 000 kvm) byggs nu i Mirsta cen-
trum med pdborjad inflyttning under 2021.
Kommuner, landsting, myndigheter,
banker, apotek, virdcentraler, tand-

Tunnelbanan éGr en virdehijande
Saktor for mark och fastigheter
utmed hela nétet. Enligt
Fastpartners devis handlar

det om "gyllene ligen kring
Stockholms guldider”.

likarmottagningar, gym, livsmedels-
kedjor, restauranger och en rad andra
néringsidkare 4r hyresgister som skapar
en hog servicenivd med ett mycket stort
utbud av varor och tjinster. Flera av
centrumens fastigheter inhyser verk-
samheter med folkbildande och kulturell
anknytning, som skolor, bibliotek och
konsthallar.

Mérsta
Centrum

Vallentuna
Centrum

Rinkeby
ochTensta
Centrum

153 000 ivm

Sammanlagd uthyrningsbar yta

Haésselby
Gards
Centrum

Bredéing
Centrum
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Brahelund 2

Fran Ostermalm till Rinkeby, fran Malmé till Solna. Under det
gangna aret har regionens dynamiska porifslj bade vuxit i

storlek och anseende.

Stark uthyrning

Regionen kan visa ett positivt nettout-
hyrningsresultat pd 34 300 kvm for det
gangna dret. Under 2018 har hyresavtal,
frin cirka 400 kvm och uppdt, tecknats
om sammanlagt cirka 45 500 kvm med ett
arligt hyresvirde pa cirka 41,6 MSEK.

Viktigt ndtverksbyggande

Att etablera och vdrda véra ndtverk dr

en viktig komponent for att [dngsiktigt
kunna utveckla virt befintliga fastighets-
bestdnd. Fastpartner tar en aktiv roll pd
olika nivder i diskussioner och besluts-
fattande for att utveckla de omrdden
som bolaget dr verksamt inom. Det finns
goda mojligheter att utveckla mark och
byggritter for att fylla regionens behov
av kommersiella fastigheter i framtiden,
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men dven hyresligenheter och bostads-
ritter ingdr i planerna.

Under 2018 har detta nitverksbyg-
gande forstdrktes. [ Tensta Centrum
och Rinkeby Centrum finns i dag goda
kontakter och ett fruktbart samarbete
dr pd plats med framforallt kommun,
intresseforeningar samt polisen. Genom
att lyfta in samhillet i centrumen stravar
Fastpartner efter att skapa en naturlig och
trygg motesplats for sdvill boende som
besokande hyresgister. Starkt fokus ligger
pé att stirka kvinnor och barns villkor och
trygghet i dessa omrdden.

Fastigheter i Stockholms city

Pj adress Ostermalmstorg 1 ligger en av
regionens parad fastigheter: Krejaren 2,
med cirka 8 600 kvm och varuhuset Ahléns

Fakta Region 1

_ Iregionen ingér fastigheter i Stock-

holms city och Vdsterort, Solna,
. Sundbyberg, Spangaq, Jarfalla,

" Kallhéll/Bro samt stadsdels-
centrum i Hasselby Gard, Tensta
och Rinkeby. Utanfsr Stockholms-
rregionen férvaltas tio fastigheter
med egen personal i Malms,
Alvesta och Véxjé.

som storsta hyresgést. Handelsbanken
flyttade in i fastigheten under 2018.

Luntmakargatan 22-34 4r adresserna
till fastigheterna Oxen Mindre 30, 34 och
35 som ligger intill varandra med en sam-
manlagd ytaom 7 000 kvm — mitt i city
men i ett lugnt omrdde. Fastigheterna har
hog teknologisk standard samt ett storre
garage. Storsta hyresgésten dr Interna-
tionella skolan som hyr cirka 1 700 kvm.
Mexikanska Ambassaden dr en annan av
vdra hyresgister pd Luntmakargatan.

Fastigheten Uppfinnaren 1 pd
Valhallavigen omfattar ett helt kvarter
pd Ostermalm i centrala Stockholm.
Patent- och Registreringsverket dr den
klart dominerande hyresgisten. Till
fastigheten hor ocksd tvd annex byggda pd
70-talet. Under 2017-2018 har annexen
totalrenoverats och hyrts ut till ACNE
och Babyshop.

I Stockholms Frihamn dterfinns
fastigheten Ladugdrdsgirdet 1:48 som
omfattar cirka 38 000 kvm kontorsyta for
Nasdaq, H&M och Gant.



UTHYRNINGSBAR YTA

«

B Produktion/
Logistik/Lager 36%
Kontor 52%

M Butiker 7%

M Bostader och hotell 1%

B Ovrigt 4%

HYRESINTAKTER

554,]

MSEK

Samtliga av vira fastigheter i Stockholms
city éri princip fullt uthyrda.

Stadsdelscentrum i Region 1

Region 1 forvaltar tre av bolagets sju
stadsdelscentrum, nimligen Hésselby
Gard, Rinkeby och Tensta. Lds mer om
dessa pd sidan 26.

Syd
I Malmo, Alvesta och Vixjo dger och
forvaltar Fastpartner cirka 80 000 kvm
kontors- och industrifastigheter av god
klass, i attraktiva kommersiella ligen.
Kvarteret Sporren 4 i stadsdelen Kirse-
berg i Malmo dr med sina 20 000 kvm den
storsta fastigheten i regionens besténd.
I december 2018 forvirvades fastig-
heterna Flyggodset 1 och 2 1 Malma.
Fastigheterna dr beldgna i Bulltofta-
omradet och omfattar cirka 7 755 kvm.
Fastigheterna bestér av tva separata
byggnader. I den ena finns det kontor
och lager, dir Malmo Stad och Danx AB
ar de storsta hyresgésterna. Den andra
byggnaden férhyrs av Malmé Stad som
driver en forskola om cirka 2 000 kvm i
byggnaden. Forskolan har nyligen 6ppnat
efter att byggnaden byggts om frin
grunden.

NYCKELTAL

Region 1 MSEK Kr/kvm

Hyresintékter 554,1 XK
Fastighetskostnader -176,1 465,1
Driftnetto 378,0 998,7
Driftnetto, % 4,1

Fastigheternas marknadsvérde 9 803,46

FEM STORSTA HYRESGASTERNA, KVM

Per 31 december 2018

Nasdaq

Stockholms Stad

Dagab Inkép & Logistik
Patent- och Registreringsverket

Hewlett-Packard

Stérre hyresgéster i Malmé:

Malmo Stad

Sweco Sverige

Netto Sverige

Other Buns International
Hilsopartner i Malmé (Vardcentral)

Stérre hyresgéster i Véxjs/Alvesta:
Dagab

P-G Minibuss

GDL Transport

Hégpresterande hyresgdster i Solna

I borjan pd december 2018 forvirvades
fastigheten Brahelund 2, kallad Solna Port,
med tilltride den 1 februari 2019 och ingar
i Region 1:s forvaltning frin och med tilleri-
desdagen. Fastigheten har en uthyrningsbar
yta pd 41 000 kvm samt 625 garageplatser
och med minimala vakanser. Storre hyres-
gister i fastigheten ér Teleperformance
Nordic, Oracle Sverige och Axians.

Ett antal huvudkontor finns etablerade i
vdra Solnafastigheter Hilton 2 och Hilton
5, bland annat Canon, Midroc Support,
Office Depot, Lindt och Spriingli, samt
Hewlett-Packard Sverige som hyr cirka
13 000 kvm. Fastigheterna ligger néra
infarten till Stockholms city och i direkt
anslutning till E4 med goda kommunika-

]
VARA FASTIGHETER

tionsmojligheter bide vad giller bussar
och sparbunden trafik.

Fastigheten Backalycka 8 1 Sélvesborg
har avyttrats under dret.

Dé&r marknad och mode méts

Till fastigheter med extra potential
riknas bland annat Nasdaqfastigheten

i Frihamnen/Loudden i Stockholm som
ir en del av Norra Djurgdrdsstaden och
ett av Europas storsta stadsutvecklings-
omrdden. Denna stadsdel blir alltmer
integrerad med Stockholms city.

Inom 5-10 &r vintas ndrmare 7 000
bostider byggas i omradet, och Fast-
partner kommer att ta en aktiv roll i denna
spannande utveckling. Kommunens
planarbete ir i full gdng.

Ladugirdsgirdet 1:48, med sina 38 000
kvm, befister nu sin stéllning som den
mest tongivande fastigheten i omradet.
Nasdaq Stockholm é4r den dominerande
hyresgisten i fastigheten.

Aven modevirlden bérjar forstd fastig-
hetens kapacitet och framtidsmajligheter.
Etteget litet modecentrum har skapats,
med mangdriga hyresgisten Gant samt
H&M, som nyligen etablerat fotostudio
och kontor for design och 6vrig verksam-
het pd en yta om 4 600 kvm.
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Region 2

Gaskontor pa Liding, logistikfastigheter i Norrkdping och ett
nytt handelsomréade i Téby. Fastpartner fortsétter att utforska
spannande ldgen i nya tillvéxtomraden.

M Fastpartners strategi att ligga tyngd-
punkten pd Stockholmsregionen framgér
klart och tydligt av fastighetsbestdndet
i Region 2. Vistberga, Tiby, Lidingd och
Bromma klingar vilbekant dven for den
som inte bor i Stockholm. Norrkoping
med sina 103 000 kvm &r ett av de 6vriga
fastighetsbestdnd som Fastpartner har
utanfor Stockholms ldn i Region 2.

Efterfrdgan pd bostider och kommer-
siella fastigheter var stor under 2018,
och ser ut att fortsdtta under 2019.
Flera byggnader och rimark som finns
inom Region 2 dr mycket liampade for
att tillgodose de krav som marknaden
kommer att stilla i framtiden.

Vastberga
Vistberga dr en stadsdel i Soderort i

Stockholms kommun. I och med Stock-
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holms kraftiga tillvixt kommer Vistberga
allt nirmare staden. Darmed 6kar ocksd
efterfrigan pd fastigheter som kan tas
iansprik for att tillgodose Stockholms
behov som en av de mest snabbvixande
huvudstidernai hela EU. Fastpartners sju
fastigheter i Vistberga har en samman-
lagd uthyrningsbar yta pd 70 000 kvm,
varav Sandvik hyr 38 000 kvm. For att
mota den framtida efterfrigan i Vistberga
tar Fastpartner fram en ny detaljplan
tillsammans med Stockholms Stad. De-
taljplanen innebir en 6kning av ytan med
ytterligare cirka 41 300 kvm.

Taby

Fastpartners fastigheter i Téby har en
sammantagen yta pd drygt 41 000 kvm.
Bergstorps Handel 4r en vixande han-
delsplats i Tiéby kommun. ICA Stop med

Fdkta Region 2
 Iregionen forvaltas fastigheter i
Vastberga, Bromma, Téby, Lidingd,
- Alvsjs, Bredéng, Sédertilje och ‘
Z\r;tu. Utanfér Stockholmsregionen
férvaltas fastigheter i Norrk&ping,
Atvidaberg, Stréngnés, Eskilstuna
- ochEnképing.

butik och saluhall p8 cirka 2 600 kvm, tri-
ningskedjan SATS, samt mébelforetagen
MIO och Stalands med en sammanlagd
total yta pd 8 700 kvm, kan betraktas som
ankarhyresgister i omridet.

Bergtorps Handel drar fordelar av att
gamla galoppbanan i Taby har flyttat och
ersatts med Tiby Park som omfattar 6 000
nya bostidder och 4-5 000 arbetsplatser.
Successivt medfor nu denna satsning en
stadig 6kning av hyresgister till Bergtorps
Handel. Fastpartner har dven, tillsammans
med Besqab, byggt 168 bostadsrittslidgen-
heter i ndrliggande Centralparken.

Uthyrningsgraden for Tiby ligger pd 98
procent. Fastpartner anpassar fortlopande
bestdndet till gamla och nya hyresgisters
onskemadl om forbittringar och uppgrade-
ringar for att kunna ta emot den alltmer
viaxande kundkretsen.

Expansivt pa Lidingd

Fastpartners fastighet Aga 2 — som dven
kallas Dalénum — har en sammanlagd ut-
hyrningskapacitet pd 23 000 kvm. Huvud-



UTHYRNINGSBAR YTA

M Produktion/
Logistik/Lager 55%
Kontor 23%

M Butiker 13%
M Bostader och hotell 2%
B Ovrigt 7%

HYRESINTAKTER

379,7

MSEK

delen av arbetsplatserna i Dalénum och
dess ndromraden finns i fastigheten, dir
AGA:s huvudkontor pa cirka 6 800 kvm
ligger. Aga 2 dr den klart dominerande
fastigheten pd den hir delen av Lidingo.
En egen station pd Lidingdbanan som
tar passagerarna till den nirliggande tun-
nelbanestation i Ropsten gor att Stock-
holms city tidsmissigt ligger mycket nira.
Under forsta halviret 2019 firdigstills
dessutom Fastpartners garagebyggnad pé
7000 kvm i Dalénumomridet med plats
for drygt 300 bilar. Hela utvecklingen av
Virtahamnen och intilliggande omriden
gor att Stockholm kryper allt nirmare.

Arsta och Sétra

En markanvisning pd 100 bostider och

en forskola har erhdllits pa och intill Fast-
partners fastighet Allgunnen 7 i Arsta.
Projektet har beriknad produktionsstart
under 2021. Fastpartner dger en lagerfast-
ighet pé drygt 7 000 kvm i Sdtra (sodra
Stockholm) dir Big Easy Self Storage
under dret har flyttat in i en lokal pd

NYCKELTAL
Region 2 MSEK

Hyresintékter 3797
Fastighetskostnader -115,7
Driftnetto 264,0
Driftnetto, % 5,4

Fastigheternas marknadsvérde 5 387,0

FEM STORSTA HYRESGASTERNA, KVM

Per 31 december 2018

Sandvik

Bileko Car Parts

Antalis

Packoplock Scandinavia
Mio

3000 kvm i tvd plan. Darmed ér fastighe-
ten fullt uthyrd.

Stadsdelscentrumen Alvsjé och Bredéng
Pé sidan 26 i drsredovisningen utvecklas
tankar och planer som r6r Fastpartners sju
stadsdelscentrum.

Norrképing

Norrképing har ett av Sveriges bista
logistikligen med omedelbar nirhet till
Europavigar, flyg, bittransporter och
sparbunden trafik via sédra stambanan.
Fastpartners fastighetsbestind i Norr-
koping omfattar 14 fastigheter med en

uthyrningsbar area om drygt 103 000 kvm.

Norrkopings fastighetsmarknad har
manga likheter med den starka tillvixten
i Stockholmsregionen. Packoplock, dter-
vinningsforetaget Suez (fd SI'TA) och ex-
pansiva Kunskapsskolan, samt TOOLS,
Anticimex och Selga ir alla vilkinda
varumirken och stabila hyresgéster som
ger vart fastighetsbestdnd i Norrkdping
tyngd och trovirdighet.

]
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Logistikfastigheter

[ Region 2 ingér flera storre logistikfastig-
heter, och efterfrigan ér stor pd denna typ
av objekt. De flesta av vira logistikfastig-
heter ligger utanfér Stockholmsregionen.
Ett exempel i Region 2 idr fastigheten
Bussen 3 i Stringnis som har Bileko Car
Parts AB (fd Meknomen) som hyresgist
pé en yta som uppmiter 33 400 kvm.
Kontraktet loper pa 15 ar.

Forvérv 2018

Fyra fastigheter fordelat pd Sodertilje,
Norrkoping och Tiby (tvd stycken) har
forvirvats med en total uthyrningsbar
yta pd cirka 20 000 kvm och totala arliga
hyresintikter pa cirka 18 MSEK. Fast-
igheterna ligger pd orter dir Fastpartner
redan ir etablerat.

31



Il

I
VARA FASTIGHETER

= = ::
oy )
' ARV A Mg\\- RYA\ - o

T T T

Region 3

I Region 3 har Fastpartner bland annat en stark narvaro i de
kraftigt véixande norra Stockholmsférorterna. En viktig fram-
gangssaga &r den stora omvandlingen av Mérsta Centrum.

Madrsta Centrum

"Totalt omfattar Mirsta Centrum i dag

41 600 kvm uthyrningsbar yta. De senaste
drens utbyggnad av centrumet har inne-
burit att de flesta av de storre butiksked-
jorna nu ir etablerade, tillsammans med
dukrtiga lokala handlare. Det finns i dags-
ldget cirka 45 butiker och dértill kommer
nirmare 30 lokaler for skolor, kontor,
vard, service och annat. Kultursektorn ér
vilrepresenterad.

Centrumet har i dag 100 hyresldgen-
heter dgda av Fastpartner. Ytterligare
200 hyresldgenheter och bostadsritter
ar under produktion, med beriknad
forsta inflyttning under 2020. Tack vare
ett mycket ndra samarbete med Sigtuna
kommuns politiker och tjdnstemin har
Mirsta Centrum blivit en stor tillging
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for bAde kommunen, dess invinare och
Fastpartner. Méilet att skapa ett levande
stadsdelscentrum i en av Sveriges snab-
bast vixande kommuner har uppnétts.

Vallentuna Centrum
Redan 2017 tecknade Fastpartner ett
planavtal med Vallentuna kommun gillande
utveckling av bostéder, kontor och handel
i fastigheten Vallentuna-Aby 1:99 invid
pendeltdgsstationen i Vallentuna.

For Fastpartners del innebér plan-
avtalet att arbetet med detaljplanen
har pabérjats och beriknas vara antagen
under dr 2020. Mélet dr att nd en volym pé
cirka 300 bostdder med en blandning av
hyres- och bostadsritter.

Vid en framtida utbyggnad av Roslags-
banan kan Vallentunaborna utéver

Feakta Region 3

I regionen férvaltas fastigheter i
Marsta, Vallentuna, Arlandastad,

- Knivsta, Upplands Vésby, Sollen-
tuna, Kista, Uppsala, Géteborg och
MaIndal. | Véstra Sverige férvaltas
Gven tva storre logistikfastigheter
‘i Ulricehamn och Alingsas pé
sammanlagt 81 000 kvm.

pendeltiget dven fi en linje till Ostra
station i Stockholm respektive Arlanda. Att
Vallentuna station i framtiden kommer
bli en av Storstockholms mest frekvente-
rade knutpunkter kommer ocksd ha stor
betydelse fér den omfattande bostads-
expansionen som nu pabérjats.

Med sex fastigheter om totalt cirka
41 000 kvm, dr nu Fastpartner den storsta
privata hyresvarden i kommunen — vilket
ocksd innebdr ett stort ansvar att fortsitta
utveckla centrumet pd ritt sdct. Viktigt
aratt kommunen vixer och att den
fortlopande dialogen som ir etablerad
med kommunen fortsétter i samma goda
anda. Kommunens hyreskontrakt pd
12900 kvm - bland annat hela kommu-
nalhuset i Vallentuna — ir ocksa forplikti-
gande for oss som hyresvird.

Arlandastad

Arlandastad ligger i anslutning till Mirsta
Centrum. Fastpartner dger ett tiotal fast-
igheter i Arlandastad med en sammanlagd
yta om cirka 44 500 kvm. Omrddet priglas



UTHYRNINGSBAR YTA

M Produktion/
Logistik/Lager 33%
Kontor 43%

M Butiker 12%

M Bostader och hotell 4%
B Ovrigt 8%

HYRESINTAKTER

401,2

MSEK

av nirheten till Arlanda, och flera av vira
hyresgister i omrddet dr verksamma inom
hotell, kontor, frakt och logistik kopplat
till flygplatsen.

Sigtuna kommuns snabba expansion ir
till stor del beroende av att verksamheter-
na kring Arlandaomradet genererar ménga
nya jobb. Denna positiva utveckling kom-
mer med all sikerhet att fortsitta under
lang tid framover, d4 fortsatt expansion av
Arlanda flygplats dr att vinta.

Kontorsomraden i norra Stockholm
Fastpartner dger sju fastigheter i Kista
med omnejd, med en sammanlagd uthyr-
ningsbar yta om cirka 57 000 kvm. Ménga
av fastigheterna ligger i norra Kista, ett
omride som Fastpartner marknadsfor
under namnet Kista Bright. Fastigheterna
ligger i ndra anslutning till en av Forbifart
Stockholms kommande av- och péfarter,
och tillsammans med Stockholms stad
har en dialog inletts om att ta fram en ny
detaljplan fér omridet. Pa sikt kommer
detta bli en av huvudentréerna in till
Kista.

I orterna Knivsta, Upplands Visby och
Sollentuna har Fastpartner 15 fastigheter
med en sammanlagd uthyrningsbar yta
om 80 000 kvm. Fastigheterna ligger i bra

NYCKELTAL
Region 3 MSEK

Hyresintékter 401,2
Fastighetskostnader -137,6
Driftnetto 263,6
Driftnetto, % 4,9

Fastigheternas marknadsvérde 5 607,4

FEM STORSTA HYRESGASTERNA, KVM

Per 31 december 2018

Bergman & Beving
Momentum Group Services
Vallentuna kommun
Sigtuna kommun

Alnova Balkongsystem

ldgen lings pendeltdgslinjen och E4:an
mellan Stockholm och Uppsala.

Uppsala

Fastpartner har ett stort antal fastigheter
som ligger mellan Stockholm och Uppsala.
Dirmed blev det 2017 logiskt att férvérva
tre fastigheter p4 tillsammans cirka
28500 kvm i Uppsala. Tvé av dem ligger
centralt, medan den tredje pd 25 500 kvm
ligger vid infarten till Uppsala centrum,
inte langt ifrdn IKEA i Fyrislund. Motivet
till affaren byggde pd antagandet om en
framtida positiv utveckling av marknaden
1 Uppsala for kommersiella fastigheter.
Bostadsboomen har till viss del himmat
utvecklingen av kommersiella lokaler i
Uppsala, vilket lett till att det i dag rdder
brist pd kontorslokaler Denna efterfrigan
har bidragit till stigande kontorshyror.

Vastra Sverige
I regionen ingdr en fastighetsportfol] i
Vistra Gotaland om sammanlagt 148 000
kvm. Fastigheterna bestar av kontors-,
handels-, lager- och logistikfastigheter,
och forvaltas av egen personal frdn ett
lokalt kontor i Géteborg.

Under dret har en storre uthyrning
skett till XL Bygg i fastigheten Potte-

]
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garden 3. En nyproducerad byggvaru-
handel om 3 700 kvm kommer att upp-
foras till dem i M6Indal, med inflyttning
under 2020.

Hotell

[ Region 3 finns numera tva hotellkedjor
etablerade, bAda med nirhet till Arlanda
flygplats.

[ januari 2019 invigdes Zleep Hotel i
Upplands Visby. Hotellet dr en ny och
spiannande hyresgést som nu etablerar sigi
Sverige efter att ha vixt kraftigt i Danmark
under de senaste dren. Etableringen sker
i fastigheten Hammarby-Smedby 1:458
som byggts om till hotell och moderna
kontor. Hotellet ér pa cirka 4 000 kvm
med 152 rum. Sedan tidigare finns Best
Western Park Airport Hotel etablerat, med
124 rum i en nyrenoverad fastighet, Mirsta
19:2, i Arlandastad. Bida hotellen stirker
tesen om Arlanda flygplats stora betydelse
for Stockholmsregionen.

Férvérv och forséliningar

Fastpartner har under 2018 forvirvat
fastigheten Mirsta 24:4 en lager- och
logistikfastighet pd cirka 9 000 kvm LOA,
samt avyttrat fastigheterna Steninge
8:313 och Hyveln 1.
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Gavle utgor ett kraftcentrum med stor dragningskraft pé

bade individer och féretag. Staden vaxer stadigt varje ar och
attraherar ménga nya gévlebor. Fastpartner é@r en av de stérsta
privata fastighetsakiérernai staden.

Natverk och néringsliv
Fastpartner var en av initiativtagarna till
Marknadsplats Givle — ett brett sam-
arbetsforum dir bland annat kommunen
och andra fastighetsaktorer tillsammans
verkar i frgor som ror stadsutveckling, ny-
etableringar och marknadsforing av Giévle.
Arbetsmarknaden i Givleregionen med
omnejd har historiskt dominerats av en
stark basindustri inom stdl-, skog- och
triindustri samt av sjofart och handel.
Dessa verksamheter har fortfarande
stor betydelse for arbetsmarknaden och
industrin producerar mer dn ndgonsin.
En strukturomvandling pdgér dock
samtidigt frdn ren tillverkningsindustri
till ett mer kunskapsintensivt arbetsliv,
dir Hogskolan 1 Gévle starkt bidrar till en
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6kad andel hogutbildade i Gévleregionen.
Ur héllbarhetssynpunkt dr hdgskolans
etablering av hogsta vikt, och en av de
avgorande faktorerna for stadens fortsatta
utveckling.

Politisk enighet

Under 2018 blev det ett nytt politiskt

styre 6ver blockgrinserna i Givle. Den

nya politiska ledningen har dock inte

dndrat pd de tre ndringslivspolitiska mal

som kommunfullmiktige antagit med

syfte att peka ut riktningen mot 2025:

* Att Givle ska uppfattas som en av
Sveriges mest attraktiva platser for
foretag,

* Att Givle har en framgdngsrik
kompetensforsorjning,

Fakta Region 4

I regionen férvaltas fastigheter i

Gavle, S6derhamn, Sundsvall och

- . Dalarna. | Gévle finns drygt 70 pro-
cent 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.

* Art Givle kommun skapar de bista
forutsattningarna for foretagande i
jdmforelse med andra kommuner i
Stockholmsregionen.

For att nd de uppstillda milen utgor
partnerskapet inom Stockholm Business
Alliance (SBA) en viktig del. 55 kommu-
neridtta lin samarbetar for att attrahera
utlindska investerare till regionen

och forsvara sin stillning som Europas
ledande hallbara tillvixtregion.

Att vinda sig till intressenter [dngt
bort frin den egna kommunen ir ett
utmérkt initiativ som komplement till de
stora satsningar som Givle redan gor och
kommer att géra under de kommande
dren. Detta partnerskap innebar bland
annat att Microsoft forvirvade ett storre
markomrade i Ersbo foretagsomride
under 2018, vilket skapat stor nyfikenhet
och férhoppning om fler etableringar
kopplade till Microsoft.

Det finns dven faststillda planer for
storre infrastruktursatsningar i storleks-



UTHYRNINGSBAR YTA

M Produktion/
Logistik/Lager 61%
Kontor 1%

M Butiker 2%
B Ovrigt 26%

HYRESINTAKTER

ordningen 26 miljarder fram till ar 2025.

I dessa ingér bland annat en omfattan-

de utbyggnad av hamnen, samt en ny
spardragning, vilket tillgodoser ménga
krav som stillts inom bade sjofarten och
jarnvdgen. Hiansyn har ocksd tagits till den
stora efterfrigan pd bostider genom att
ett antal planindringar kommer att skapa
mojligheter till nya bostadsomrdden.

Gavlehov - en ny stadsdel
En ny idrottsstadsdel med bostider,
handel och skolor vixer upp kring de
nirliggande arenorna i Gavlehovsomradet
dir ménga av stadens elitlag samlats.
Hir finns ocksd en multihall for friidrott,
innebandy och liknande sporter. Gévle
utvecklar nu sin egen arenastad, Gavle-
hov arenaby. Fastpartner dr en av de storre
aktorerna i omrddet och har stort ansvar
for utvecklingen av denna stadsdel.
Fastpartner invigde i slutet av au-
gusti 2018 den idrottsinriktade skolan
Prolympia. Den édr byggd i Fastpartners
egen regi, och har erhdllit ménga lovord
for bland annat layout och rationalitet.

Tillvéxt i Hemsta
Hemsta Foretagspark (Hemsta
11:11/15:7), med en sammanlagd yta

NYCKELTAL

Region 4 MSEK Kr/kvm

Hyresintékter 115,6 549,2
Fastighetskostnader -39,3 186,6
Driftnetto 76,3 362,6
Driftnetto, % 5,7

Fastigheternas marknadsvérde 1532,0

FEM STORSTA HYRESGASTERNA, KVM

Per 31 december 2018

Gavlefastigheter Gavle kommun
FLB Logistik

Gavlegérdarna

Ulno

LK Prefab

pa cirka 45 000 kvm, tomstilldes 2014
nér Ericsson flyttade ut. Den senaste
tiden har uthyrningen uppvisat en slags
snobollseffekt — ju fler som flyttar in,
desto fler nya spekulanter dyker upp. En
forstirkning pd uthyrningssidan har de
senaste dren matchat dessa spekulanter.
Under 2018 tillkom cirka 7 500 uthyrda
kvm, vilket gor att 66 procent av Hemsta
Foretagspark dr uthyrt. Pigdende forhand-
lingar indikerar flera nya inflyttningar
under 2019.

Néringen Industriomrade

Fastigheterna Néringen 10:4, 15:6 och
22:2 omfattas av en faststilld jarnvigsplan
for jirnvdgen till hamnen som planeras
vara klar under 2021. Etapp 2 av projektet
beriknas startas upp till sommaren 2019.
Projektet kommer troligtvis att innebéra
en visentlig uppgradering av Fastpartners
fastigheter i omrédet.

Vakanserna ér vildigt 18ga i omradet och
Avastrom Foretagshotell (Néringen 10:4)
ar fullt uthyrd ddr vi haren 11 000 kvm stor
byggrictt for ytterligare expansion. P4 fast-
igheten Niringen 22:2 har ett ldngre avtal
med FLB Logistik skrivits, vilket omfattar
nistan 10 000 kvm lagerytor och dir dven
en mindre lokalanpassning genomfors.

L
VARA FASTIGHETER

Séderhamn

Séderhamnsbestindet ér cirka

55500 kvm fordelat pa tvi fastigheter:
Verkstiderna 2 och Bjornénge 5:1.
Verkstdderna 2 ligger centralt beldget

i S6derhamn och innefattar mycket
offentlig verksamhet, foreningsverksam-
het samt vard. Bjorninge Foretagshotell
innehdller 25 foretag som sysselsétter
drygt hundra personer i fastigheten.
Aven om efterfrigan inte ir densamma
som pa storre orter, sd 6kar uthyrningen
fran dr till &r. Mnga av hyresgésterna har
expanderat, vilket inneburit behov av
storre ytor. Ett effektivt uthyrnings- och
forvaltningsarbete har gett goda resultat.

Forvarv

Fastpartner har under 2018 forvirvat
fastigheten Valbo-Backa 6:13 i Givle

som kompletterar virt 6vriga bestdnd

pé ett bra sitt med sitt strategiska och
exponerade ldge dir E4 och E16 mots.
Fastigheten omfattar cirka 4 000 kvm och
Region Givleborg hyr hela fastigheten.
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Projektutveckling

Utveckling av Fastpartners fastigheter genom ombyggnad,
tillbyggnad och nybyggnation ger god avkastning éver tid.
Beldningen ligger bland annat i béttre kassafléden, hégre
vérden pé fastigheterna och mindre miljspéaverkan.

M Fastpartner forddlar kontinuerligt
fastighetsbestindet och ndgra intressanta
projekt dr bland annat en ombyggnad

till dldreboende 4t Ambea (fd Aleris) pa
Lidingd; en grossistbutik &t LMV och

en padelhall it Padelverket i Lunda; en
anpassning av fastigheten Ekplantan 2

at Fortifikationsverket och Arméns mu-
sikkdr i Sollentuna; uppférandet av en ny
XL Bygg-butik i MélIndal, samt 200 nya
lagenheter i Marsta Centrum.

Fastpartner har under 2018 ett fortsatt
stort fokus pd projekt- och fastighets-
utveckling. Under 2018 har Fastpartner
investerat 702,2 (460,6) MSEK i befint-
liga fastigheter. Per 31 december 2018
uppgick pdgdende projektinvesteringar
i fastigheterna till 539,5 (440,0) MSEK.
Aterstiende investeringsvolym for dessa
pégdende projektinvesteringar uppgick
till 625 (511) MSEK.

FASTPARTNERS STORSTA PAGAENDE PROJEKT 31 DECEMBER 2018

Beréknad
Beréknad éterstdende
Projektyta investering investering Beréknat

Fastighet Projekityp (kvm) (MSEK) (MSEK) fardigt, &r
Hillon 5 Lokalanpassning, flera hyresgaster 4 200 30 2 Q119
Ringparmen 4 Lokalanpassning, Hotell, mm 2 400 22 3 Q119
Aga 2, Diviatorn 1 Aldreboende, parkeringshus, mm 12 200 179 39 Q219
Skebo 2 Grossistbutik, Padelhall 11500 40 17 Q219
Ekplantan 2 Lokalanpassning, Fortfikationsverket 4 400 29 18 Q219
Veddesta 5:3 Nybyggnad, Verkstad/Service 5900 29 23 Q419
Pottegarden 3 Nybyggnad, Bygghandel 3700 40 39 Q120
Marsta 1:203 (Imfsrétining inledd) Bostader, Marsta Centrum 12 000 419 348 Q221

STORRE POTENTIELLA PROJEKT OCH BYGGRATTER

Byggrditter

Fastpartner arbetar stidndigt med att
utveckla bolagets byggrittsportfolj,
genom sévil foridling av befintliga bygg-
ritter som tillskapande av nya byggritter
genom aktivt detaljplanearbete.

Den starka konjunkturen fortsitter
och Fastpartner fortsétter utveckla sina
byggritter och projekt. Det ér framforallt i
Stockholmsregionen som utvecklingen dr
mycket god.

Per 31 december 2018 har Fastpartner
bedomda outnyttjade byggritter om
cirka 405 tkvm uthyrningsbar yta som
fordelas pd cirka 178 tkvm bostadsbygg-
ritter och cirka 227 tkvm kommersiella
byggritter. De outnyttjade byggritterna
iriolika skeden alltifrdn planidéer till
att detaljplan foreligger och byggnation
ar paborjad. Per 31 december 2018 var
de outnyttjade byggritterna virderade
till 353 MSEK, varav 252 MSEK avsig
bostadsbyggritter, motsvarande i genom-
snitt 1415 kr/kvm, och 101 MSEK avsig
kommersiella byggriatter motsvarande i
genomsnitt 445 kr/kvm. De outnyttjade
byggritterna dterfinns pa bade fastigheter
som innehas av Fastpartner med dgande-
rdtt och tomtritt.

Tillkommande yta (kvm, BTA)?  Tillk. antal?

Majli
Region  Omréde Fastighet Upplételseform  Fast.kategori Status byggsfclrfg Bostad Kommersiellt Total  Bostéder
Stockholm  Sundbyberg  Péronet 2 Aganderatt Bostader Infér detaliplan 2021 9000 - 9000 138
Stockholm  Spanga Vitgréet 8 Aganderatt Bostader Infér detaliplan 2023 6500 - 6500 76
Stockholm  Arsta Allgunnen 7 Agande,/Tomtrétt Bostader, F-skola Pagéende detaliplan 2021 9900 900 10800 124
Stockholm Vastberga  Lonelistan 1,2 Timp. 5 Tomfrét Kommersiellt Pagaende defaljplan 2020 - 45000 45000 -
Stockholm Bredéng Breddang C Tomtréitt Bostader Pagaende defaljplan 2021 13200 8800 22000 165
Stockholm Lilieholmen ~ Syllen 4 Tomtratt Bostader Infér detaliplan 2022 4200 5400 9600 180
Stockholm  lidingsd Vasterbotten 19 Aganderatt Bostader Infér detaliplan 2022 9000 - 9000 113
Stockholm  Lidings Diviatorn 1 Aganderatt Bostader Infér detaliplan 2025 3100 - 3100 78
Stockholm  Bromma Riksby 1:13 Agande/Tomtratt Bostader/kommersiellt Infér detaliplan 2022 42 000 30000 72000 420
Stockholm  Mérsta Marsta C Aganderatt Bostader/kommersiellt Byggstart 2017-2021 12 000 10 500 22 500 200
Stockholm  Vallentuna  Vallentuna C Aganderatt Bostader Infér Byggstart och Infér defaliplan 2019-2021 12 500 4000 16500 167
Goteborg Hogsbo Hogsbo Aganderait Bostader Infér detaljplan 2022 5000 - 5000 83
Gavle Gavle Satra 64:5 Aganderatt Bostader/Kommersiellt Infér detaljplan 2021 15000 15000 30000 214
Totalt 141400 119600 261000 1957

' Med majlig byggstart avses nér projektet bedams kunna starta férutsatt att planarbetet utvecklas som férvéntat och i férekommande fall att uthyrning nétt en erforderlig nivé.

2 Siffrorna grundar sig pé uppskatiningar och bedémningar av Fastpariner och ér séledes preliminara. Siffrorna kan komma att revideras under projektens géng
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Pottegarden 3,
Méindal

| MéIndal bygger Fastpartner

en ny butik &t XL Bygg pé cirka

3 700 kvm. Hér utnyitjas en
byggrétt som vi har haft sedan

en léngre tid. Projekt innebér att
vi héjer exploateringsgraden
samt skapar ett mer attraktivt nér-
omrade kring var fastighet.

]
VARA FASTIGHETER

Marsta 1:203,
Marsta

I Mérsta Centrum uppfor vi 200
lagenheter i tre byggnader samt ett
tillhérande garage. Byggnaderna
kommer att bli bland dom hégsta i
Sigtuna med upp till 16 vaningar,
med andra ord ett riktigt landmérke.
Projekt kommer att vara helt fardigt
till bérjan av 2021.

Ekplantan 2,
Sollentuna

| fastigheten Ekplantan 2 i Sollentuna
har vi skapat en unik lokallésning

fér Arméns Musikkar. | byggnadens
hjérta finns en stor orkestersal, vidare
finns arkivrum fér kostymer och noter,
repetitionsrum och kontorsarbets-
platser. Totalt omfattar férhyrningen
cirka 4 500 kvm och tilltréidet sker i
bérjan av2019.
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Forvarv och
forsaljningar 2018

Under 2018 har Fastpartner férvdrvat atta fastigheter med

en uthyrningsbar yta om cirka 40 000 kvm. Arets forvérvade
fastigheter har initialt arliga hyresintakter uppgaendetill cirka
30 MSEK, exklusive potentialenivakanserna.

Tre fastigheter har sdlts under &ret med en uthyrningsbar yta om cirka 44 000 kvm.
Den sammanlagda realiserade virdeforindringen pé dessa fastigheter uppgick
till 0,7 MSEK.

Forvarv

Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta, kvm Tillirédesdag
Valbo-Backa 6:13 Gavle 3981 2 maj
Kostern 11 Sodertalie 7993 1 juni
Relset 8 Norrképing 9581 27 sep
Mérsta 24:4 Sigtuna 8894 16 okt
Humlet 2 och 3 Taby 2139 7 dec
Flyggodset 1 och 2 Malmé 7764 17 dec

Avyttringar

» Brahelund2

TRANSAKTIONER

Forvarv Brahelund 2
(tilltr&ds februari 2019)

Fastpartner férvérvade under &ret éven fastigheten
Brahelund 2, som ligger strategiskt vid E4:an med
goda publika kommunikationer fill Stockholm City
och Arlanda. Fastigheten bestar fill stérsta delen av
kontor men inrymmer &ven en restaurang, eff gym,
lager- och konferensytor samt garageplatser. De
arliga hyresintakterna uppgaér fill cirka 123 MSEK.
Fastigheten ar hgkvalitativ och certifierad enligt
BREEAM In Use ("Very good”), samt finansierad
genom et grént banklan och ett grént obligations-
1&n. 1 och med férvarvet starker Fastpartner sin
position i Solna dér vi sedan tidigare dger fastighe-
terna Hilton 2 och Hilton 5. Fastpartner tilltradde

Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta, kvm Tillirédesdag fasfighefen den 1 februari 2019. Efer flradet
Hyveln 1 Tibro 41949 15jan av Brahelund 2 kommer cirka 87 procent av Fast-
Bockalyckan 8 Sélvesborg 1398 3 maj pariners hyresintékter fran Stockholmsomradet.

Steninge 8:313 Sigtuna 472 30 nov

40 000 «vm

Uthyrningsbar yta i férvarvade
fastigheter

30 msex

Arlig hyresintékt férvirvade
fastigheter

123 msex

Arlig hyresintékt Brahelund 2



Finansiering

Fastpartners malsétining ér att soliditeten ska uppgé till minst
25 procent samt att réintetdckningsgraden ska uppgéa till minst
2,0 ggr. Per den 31 december 2018 uppgick soliditeten till 38,7
(36,3) procent. Soliditeten justerad enligt EPRA NAV uppgick till
45,9 (43,3) procent. Réntetéckningsgraden per 31 december

2018 uppgicktill 4,2 (4,0) ggr.

B Act éiga och forvalta fastigheter dren
kapitalintensiv verksamhet. Tillgdng till
kapital dr en grundliggande forutséttning
for att utveckla en framgdngsrik fastighets-
rorelse. Fastpartners tillgdngar uppgick
per 31 december 2018 till 23,5 (21,0)
miljarder kronor. Verksamheten finansieras
med en kombination av eget kapital, rdnte-
birande skulder samt 6vriga skulder. De
tvé viktigaste kapitalkillorna dr det egna
kapitalet och de rintebdrande skulderna.
Dessa svarade vid 8rsskiftet for 38,7 (36,3)
procent respektive 51,7 (53,3) procent av
Fastpartners finansiering.

Rénterisk och réntetdckningsgrad
Réntekostnader utgor en av verksamhet-
ens storsta kostnader och paverkar tillvix-
ten i forvaltningsresultatet. Rantekost-
naden péverkas i huvudsak av fordndring i
marknadsrintan men dven av forindrade
forutsdteningar pd kreditmarknaden,
som i sin tur paverkar den marginal
kreditgivare kriver i ersdttning for att
18na ut pengar. Fastpartner har ingen fast
angiven 16ptid inom vilken den genom-
snittliga rintebindningstiden ska ligga.
De flerdriga kreditavtalen innebir bland
annat rantevillkor dir bankens marginaler
ar faststdllda i avtalen och dér Fastpartner
har mojlighet att vilja rintebindningstid.
Fastpartners finansiella struktur dr ut-
formad med ett tydligt fokus pé l6pande
kassafloden och rantetdckningsgrad.
Rintetickningsgraden idr det finansiella
métt som beskriver bolagets motstinds-
kraft och riskniva for férdndringar i rinte-

nettot. Fastpartner har en mélsdttning om
en rintetickningsgrad om minst 2,0 ggr.
For 2018 uppgick rintetdckningsgraden
till 4,2 (4,0) ggr. En forindring av de ror-
liga marknadsridntorna med en procent-
enhet skulle pdverka rintekostnaderna
med cirka 70 MSEK per dr med befintlig
kapitalstruktur.

Med anledning av utvecklingen
péd kreditmarknaden under dret har
Fastpartner valt att fortsétta anvinda
korta bindningstider for huvuddelen av
bolagets finansiering. Detta finansie-
ringssitt har varit lyckat dven under 2018
och har lett till ldgre rintekostnader for
Fastpartner dn vad en bunden réinta skulle
ha gjort. Genomsnittlig rintesats pd
fastighetslanen var per 31 december 2018
2,0 (1,9) procent.

Fastpartner bedémer att forutsigbar-
heten i férvaltningsresultatet medger en

LANESTRUKTUR PER 2018-12-31 (MSEK)

L
FINANSIERING

relativt hég andel 18nat kapital. Fastpart-
ners egna kapital kan dirigenom anvindas
effektivt, vilket skapar hogre avkastning
dn vad som annars skulle vara mgjligt,
utan att risknivén blir f6r hog.

Eget kapital

Fastpartners egna kapital uppgick per
31 december 2018 ¢ill 9 114,3 (7 606,9)
MSEK vilket motsvarade 38,7 (36,3)
procent av bolagets totala finansie-
ring. Justeras det egna kapitalet enligt
EPRA NAV uppgér soliditeten till 45,9
(43,3) procent. D3 Fastpartner normalt
sdljer fastigheter i bolagsform, vilket

ir en skattebefriad transaktion, dr det
sannolikt att Fastpartner inte kommer
att betala den uppskjutna skatteskulden
ochvianser dirforatt det dr mest
korrekt att justera soliditeten for detta.
Fastpartner strivar efter balans mellan

Léneavtal Varav utnyttjat Varav outnyttiat  L&neavtalets [5ptid
405541 40554 - 2019
2 526,57 2 526,5 - 2020
2720,8% 2720,8 - 2021
1.000,0% 1 000,0 - 2022

128,4 1284 - 2023

637,3 6373 - 2028
1089,0 10890 - 2034

Totalt 12157,4

''Varav 950,0 avser obligationslén och 1 900,0 avser féretagscertifikat

2 Varav 600,0 avser obligationslan
' Varav 600,0 avser obligafionslan.
“'Varav 1 000,0 avser obligationslan
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en hég avkastning pd eget kapital och en
acceptabel riskniva. Bolagets mélsittning
dr ate soliditeten lingsiktigt ska over-
stiga 25 procent. Fastpartner har gjort
beddémningen att en soliditet Gverstigan-
de 25 procent dr laimplig med hinsyn till
bolagets 1dnga hyresavtal, kapitalbindning
och finansiella stéllning i 6vrigt.
Fastpartners mélsdttning for avkastning
pé eget kapital under en konjunktur-
cykel uppgér till 15 procent. For dr 2018
uppgick avkastningen pd eget kapital till
21,6 (20,7) procent. Den genomsnittliga
avkastningen pd eget kapital har uppgdtt
till 24,0 procent for de senaste tre dren
och 23,7 procent for de senaste fem ren.

Réntebdrande skulder

Fastigheter dr en langfristig tillgdng

och kriver ldngfristig finansiering dir
férdelning mellan eget kapital och rinte-
birande skulder sdtts sd att nodvindig
finansiering erhdlls. De rintebédrande
skulderna, som ér Fastpartners huvud-
sakliga finansieringskilla, utgjorde 51,7
(53,3) procent av bolagets finansiering
vid drsskiftet. De rintebérande skul-
derna bestéir dels av banklan om 7 107,4
(7 253,5) MSEK som upptagits med
sikerhet i koncernens fastigheter, dels av
fem borsnoterade icke sikerstéllda obliga-
tionsldn om 3 150,0 (2050,0) MSEK

och dels av ett icke sdkerstillt foretags-
certifikatsprogram om 1 900,0 (1 890,0)
MSEK. Vid rsskiftet uppgick séledes

de rintebdrande skulderna till 12 157,4
(11 193,5) MSEK vilket motsvarade 54,4
(55,6) procent av fastigheternas mark-
nadsvirde. Rintebidrande nettoskulder
uppgick till 11 064,3 (10 414,7) MSEK
vilket motsvarade 49,5 (51,8) procent av
fastigheternas marknadsvirde.

Av de rintebirande skulderna var
4120,2 (4 130,9) MSEK per arsskiftet
klassificerade som kortfristiga med anled-
ning av att de forfaller eller ska delamor-
teras under 2019. Fastpartner har redan
kommit ldngt i refinansieringsdiskus-
sionerna med berérda banker angdende
marginaler och I6ptider f6r den korta
delen av ldneportf6ljen och bolaget har for
avsikt att omsitta dessa lan till langfristig

40

finansiering med kort rintebindningstid
under 2019. Fastpartners kapitalbind-
ning per 31 december 2018 uppgick
till 3,3 (2,8) ar. Justerat for den del av
1&neportféljen som forfaller under 2019
uppgér kapitalbindningen till 4,8 (4,3) &r.
Samtliga Fastpartners 18n ér tagna i SEK.
Under dret har Fastpartner tecknat nya
léngfristiga kreditavtal om 1 755,9 MSEK
samt omforhandlat och forlingt befintliga
léngfristiga kreditavtal om 2 456,7 MSEK.

FORANDRING AV RANTEBARANDE SKULDER, MSEK

Rantebarande skulder vid &rets bérian 111935
Nyupptagna lén 17559
Refinansieringar befintliga lan +/-2 456,7
Amorteringar och l6sen av lan -792,0
Rantebarande skulder vid érets slut 121574

Obligationslan

Fastpartner har emitterat fem icke
sikerstillda obligationsldn pd den svenska
marknaden om 3 150,0 (2 050,0) MSEK
vilket motsvarar 14,1 (10,2) procent

av fastigheternas marknadsvirde vid
arsskiftet. Under &r 2018 har tvé nya
obligationsldn emitterats och ett befint-
ligt obligationslén har 16sts vid forfall.
Nedan redovisas en sammanstillning 6ver
de fem utestdende marknadsnoterade
obligationsldnen.

Belopp Obligationslénets
(MSEK) Rénta (%) 15ptid
450,0 Stibor 3M + 3,40'? apr-19
500,0 Stibor 3M + 3,50'? sep-19
600,0 Stibor 3M + 4,50" sep-20
600,0 Stibor 3M + 2,45" sep-21
1 000,0 Stibor 3M + 2,85" maj-22
3150,0

! Talet avser procentenheter.
2 Stibor 3M kan ej vara lagre &n O.

Grén emission

Under fjarde kvartalet emitterade Fast-
partner sitt forsta grona icke sikerstéllda
obligationsldn uppgéende till 1 000 MSEK
inom obligationsldnets rambelopp om
totalt 1 500 MSEK. Emissionslikviden
kommer att anvindas i enlighet med
Fastpartners grona ramverk till finansie-
ring eller refinansiering av grona fastig-
heter samt investeringar i fornybara

FORDELNING FINANSIERING

M Banklan 58,5%
Obligationslan 25,9%
M Certifikat 15,6%

energikillor och energieffektivitet. Grona
fastigheter inkluderar bland annat nya
fastigheter med minimumcertifiering
Miljobyggnad Silver samt renoveringar
som leder till en sdnkning av energifor-
brukningen med minst 25 procent.

Certifikatprogram

Fastpartner etablerade under ar 2017

ett certfikatprogram som handlas via
Handelsbanken och Swedbank. Program-
met har ett rambelopp om 2000 MSEK
och loptiden for certifikaten édr hogst

ett dr. Per 2018-12-31 var certifikat om
1900,0 (1 890,0) MSEK utestiende vilket
motsvarar 8,5 (9,4) procent av fastighe-
ternas marknadsvirde. Fastpartner har ett
dragande om att hélla tillgéingliga outnytt-
jade kreditfaciliteter som vid varje tillfille
ticker samtliga utestdende certifikat.

Finansfunktion och finanspolicy
Finansfunktionen ska stddja bolagets
kidrnverksamhet genom att minimera
kostnaden for kapital pé lang sikt.
Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ombesérja nyuppldning
for investeringar och forvirv samt
begrinsa de finansiella riskerna. Fast-
partners finanspolicy, som faststélls av
styrelsen, anger hur de olika riskerna i

KAPITALSTRUKTUR

‘ M Rantebarande skulder 51,7%

Eget kapital 38,7%
MW Uppskjuten skatteskuld 6,8%
Ej rintebarande skulder 2,8%



finansverksamheten ska begransas och

vilka risker Fastpartner far ta. Mlsitt-

ningen for Fastpartners finansfunktion
ska vara att:

* Sikerstilla kort- och ldngsiktig
kapitalf6rsorjning,

* Anpassa den finansiella strategin och
hanteringen av finansiella risker efter
hur verksamheten utvecklar sig sd att
en langsiktig och stabil kapitalstrukcur
uppnds och bibehdlls,

* Uppné bésta mojliga finansnetto inom
givna ramar med hénsyn till riskhantering.

Finansfrigor av strategisk betydelse
behandlas i Fastpartners styrelse.

Sakerhet for rantebérande skulder
Léngfristiga kreditavtal i bank sékerstlls
i huvudsak med sikerheter i bolagets
fastigheter. Som sdkerhet for de si-
kerstdllda rintebidrande skulderna har
pantbrev om sammanlagt 10 947 (11 058)
MSEK pantsatts. Utover dessa pantbrev
i bolagets fastigheter limnar Fastpartner
regelmissigt pant i form av aktiebrev i

de fastighetsigande koncernbolagen. I
kreditavtalen med bankerna finns dven
fastlagda grinsvirden for definierade
nyckeltal, sd kallade ”"covenants”. Fast-
partners egna finansiella mél stimmer
vil 6verens med bankernas krav. Dess-
utom finns allméinna dtaganden om att
Fastpartner ska forse sina ldngivare med
finansiell information, sdsom arsredo-
visningar och deldrsrapporter, och i vissa
fall rice till omf6rhandling vid avnotering

FORDELNING LANGIVARE

M Handelsbanken 15,8%

. Swedbank 16,3%
M Danske Bank 8,1%
Realkredit 13,8%

SBAB 4,1%

/’ ' W Spb Enképing 0.4%
Obl.lan 259%

Certifikat 15,6%

eller dé Fastpartners huvudégare ej langre
kontrollerar mer dn 51 procent av aktierna
i bolaget. Ut6ver detta fors en [opande
dialog med bankerna.

Réntebindning
Fastpartners l&neavtal 16per i huvudsak
med 3 mdnaders Stibor som rintebas.
Den korta rintebindningen i lineavta-
len medger att bolaget kan forindra sin
kapitalstruktur utan kostnad for rdn-
teskillnadserséttning. For att i viss mén
begrinsa rinterisken, definierad som
risken for en resultat- och kassaflode-
spaverkan genom forindring av mark-
nadsridntan, och 6ka forutsidgbarheten i
forvaltningsresultatet har Fastpartner valt
att ingd rinteswapavtal om totalt 2 125,0
(2 125,0) MSEK. Tillsammans med
upptagna fastrinteldn om 423,9 (519,3)
MSEK, har Fastpartner rintesikrat 21
(24) procent av sin laneportfol;.
Fastpartners rintebindning uppgick
per 31 december 2018 till 1,5 (1,8) 4r.
Justerat for den rorliga rdntedelen av
l&neportfoljen uppgick rintebindningen
till 6,2 (6,9) ar.

Vardering av derivat
I enlighet med redovisningsreglerna
(IFRS 9) ska rintederivat marknads-
virderas och virdef6rindringen redovisas
over resultatrikningen. Under &ret har
Fastpartners resultat pdverkats med -12,6
med (11,4) MSEK i orealiserade virde-
forindringar pd ingdngna rinteswapavtal.
Swapens virde paverkas av den allmidnna

FASTPARTNERS INGANGNA RANTESWAPAVTAL
PER 31 DECEMBER 2018

Belopp (MSEK) Ranta" (%)  Swapens 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

! Exklusive lanets marginal
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BELANINGSGRAD OCH GENOMSNITLIG
RANTA, %
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rintenivin och swapavtalets terstdende
16ptid. Skulle det allmidnna rinteldget
fordndras i forhdllande till rinteldget nir
swapavtalet ingicks medfor detta att
swapens virde fordndras. Marknadsvirdet
pé en nominell rinteswap beréknas till
exempel genom att nuvirdesberikna
skillnaden mellan swapens fasta rinta och
ridande marknadsrianta med motsva-
rande l6ptid. Kalkylperioden motsvarar
swapens dterstdende loptid. Om rddande
marknadsrinta 6verstiger swapens

fasta rinta erhdlls ett 6vervirde och vice
versa. Som kalkylrinta for diskonterings-
perioden anvinds rddande swaprinta med
motsvarande 16ptid. Marknadsvirdet pd
en rinteswap forindras sdledes under
swapens l6ptid men virdet ér alltid noll
vid forfallotidpunkten. De kvartalsvisa
marknadsvirderingarna av swapavtalen
paverkar Fastpartners redovisade resultat
och egna kapital men pdverkar ej bolagets
kassaflode.

NETTOBELANINGSGRAD

B Marknadsvarde fastigheter
Réntebarande nettoskulder

Nettobelaningsgrad ==

MSEK %
25000 100
20 000 80
15000 60
10000 40
5000 20
0 0
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Ovriga skulder
Fastpartners 6vriga skulder uppgick vid
arsskiftet till 2 257,3 (2 182,9) MSEK
vilket motsvarar 9,6 (10,4) procent av
bolagets totala finansiering. Ovriga skul-
der utgors huvudsakligen av uppskjuten
skatteskuld samt forutbetalda intékter
och upplupna kostnader. Uppskjuten
skatteskuld avser till storsta delen
skatteeffekten av skillnaden mellan
marknadsvirdet och det skattemissiga
restvirdet pd bolagets fastigheter.
Forutbetalda intdkter uppstér till f6ljd
av att Fastpartner erhdller hyresinbetal-
ningar kvartalsvis i férskott. Denna skuld
uppléses genom att Fastpartner tillhanda-
héller lokaler under den period for vilken
hyra betalts. Upplupna kostnader utgors
i huvudsak av upplupna rintekostnader
och upplupna kostnader for media for det
ndrmast foregdende kvartalet.
Sammantaget medfor betalningsstruk-
turen att Fastpartner saknar behov av att
finansiera rorelsekapital med rinte-
bérande skulder eller eget kapital.

Inflode

1756 mkr

Upptagande avlén

592 mkr

Lépande verksamhet

354 mkr

Férsélining finansiella tillgangar

139 mkr

Fastighetsférsaljningar

19 mkr
Férvarvade likvida medel _
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Finansiell stéllning

Soliditeten uppgick vid arets slut till 38,7
(36,3) procent. Likvida medel uppgick
vid drets slut till 676,1 (215,6) MSEK.
Disponibel likviditet inklusive outnytt-
jad checkkredit om 160,0 (60,0) MSEK
uppgick till 836,1 (275,6) MSEK.

Finansiella poster

Arets finansiclla poster uppgick till 90,6
(-164,0) MSEK. De finansiella posterna
bestér frimst av rintekostnader f6r kon-
cernens ldn och rinteintikter avseende
reversfordringar. Koncernens rintekost-
nader uppgick till -225,1 (-211,9)
MSEK. I de finansiella posterna ingick
ocksd marknadsvirdering av koncernens
rintederivat om —-12,6 (11,4) MSEK.

[ enlighet med redovisningsreglerna
IFRS 9 ska rintederivat marknadsvér-
deras, vilket innebir att det uppstar ett
teoretiskt over- eller undervirde om den
avtalade rintan avviker frdn den aktuella
marknadsrintan, dir virdeforindringen
i Fastpartners fall ska redovisas 6ver
resultatrdkningen.

215 mkr
Likvida medel vid
arets ingdng

Likvida

medel

67 6 mkr 160 mkr
Likvida + Tillkommer
medel vid outnyttjad
rets utgéng checkkredit

836mkr

Disponibel likviditet

Kassaflode

Arets kassafléde fran den l6pande forvalt-
ningen fore forindring i rérelsekapital
uppgick till 592,1 (575,1) MSEK. Kassa-
flodet efter fordndring i rorelsekapitalet
uppgick till 441,8 (626,6) MSEK. Forind-
ringen i likvida medel uppgick for dret

till 441,1 (-639,9) MSEK. Forindringen
forklaras framst av okat driftnetto till f6ljd
av nytecknade hyreskontrakt samt nyfor-
virvade fastigheter, gjorda investeringar i
befintliga fastigheter, férvirv av nya fast-
igheter, nyupptagna lin samt ersittning
for avyttrade andelar i CareDx. Under
dret uppgick kassaflodet frén investe-
ringsverksamheten till 666,2 (-2 064,8)
MSEK varav -1 135,6 (-2 412,4) MSEK
utgor fastighetsinvesteringar. Kassaflodet
frdn finansieringsverksamheten uppgick
till 665,5 (798,3) MSEK och innefattar
bland annat upptagande och lésen av 1an.
Under aret har utdelning till aktiedgarna
limnats med 298,4 (279,1) MSEK.

Utflsde

-1 159 mkr

Investeringar

-792 mkr

Lésen och amortering lan

-298 mkr
Utdelning

-150 mkr

Féréndring rérelsekapital




Kreditrating

Fastpartner ansokte och erhéll i mars
2018 en officiell rating om BaZ med
”positive outlook” av Moody’s Investors
Service. Den erhéllna ratingen baserar sig
pé Fastpartners finansiella stéllning per
31 december 2017.

Moody’s anviander en sirskild metodo-
logi for att faststélla en profil for Fast-
partner enligt deras ratingskala. En full-
stindig beskrivning av ratingskalan och
ratingmetodolgin f6r "REI'Ts and Other
Commercial Property Firms” dterfinns pé
www.moodys.com.

Fastpartner arbetar aktivt for att stirka
bolagets nyckeltal i syfte att senast under
ar 2020 nd en rating om Baa3, vilket inne-
bir Investment Grade. En officiell rating
i kategorin Investment Grade bedoms
vara till godo f6r Fastpartner dd det skulle
innebdra en dnnu forbittrad tillging
till kapitalmarknaden vilket innebér
ldgre refinansieringsrisk och majliggor
ldgre finansieringskostnader och lingre
kapitaldurationer.

Ba2

Fastpartner ansdkte och erhsll i
mars 2018 en officiell rating om
Ba2 med ”positive outlook” av
Moody’s Investors Service.

Ratingskala - Moody’s investor services
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Fastpartner arbetar aktivt for
att stirka bolagets nyckeltal i syfte
att senast under ar 2020 nd en
rating om Baa3, vilket innebér
Investment Grade.
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Hallbar
riskhantering

All offérsverksamhet star infér osékerhet om framtida héndelser.

Fastpartner utsétts I6pande for olika risker som kan fa betydelse
for bolagets framtida verksambhet, resultat och finansiella stéllning.
Bolaget arbetar kontinuerligt med att bedéma och férebygga
risker i verksamheten.

HYRESNIVARISK

KREDITRISK

RISKER | SAMBAND
MED FASTIGHETS-
FORVARV

EXPONERING
MOT VARDE-
FORANDRINGAR
PA FASTIGHETER

EXPONERING MOT
DRIFTKOSTNADS-
FORANDRING

Beskrivning

Hyresnivarisken stérirelation fill utveckling-

en av akiuella marknadshyror.

Fastpartners priméra motpartsrisk ligger
iatthyresgasterna inte kan fullgéra sina
betalningar enligt hyreskontrakten.

Fastighetsférvary éren del av Fastpart-
ners l6pande verksamhet och &rfill sin
natur alltid férenade med viss osékerhet.
Hyresbortfall, milisférhallanden samt
tekniska brister ér en del av de risker som &r
forenliga med fastighetsforvéry.

Fastpartner ar exponerat mot féréndringar
avfastighetsportfsliens marknadsvéarde.
Sjunkande marknadsvarden kanintraffa
bland annattill fslid av férsvagad kon-
junktur, stigande rantelagen, avflyttningar
av hyresgaster eller forsamrad teknisk
standard.

En stor kostnadspost fér Fastpartner ar
driftkostnadernaiform av bland annat

el, vérme och vatten. Stigande priser p&
el-och uppvérmningskostnader ger skade
kostnader for Fastpartner.

Konsekvens

Fallande hyresnivaer leder fill lagre intékter
vilket p& lang sikt kan ge likviditetsproblem.

Detfinns alltid en risk att hyresgésterna inte
kan infria ataganden i form av de hyreskon-
trakt som de ingétt med Fastpartner.

Daliga milisférhallanden samt tekniska
brister pa de fastigheter som férvarvas kan
bli mycket kostsamma fér bolaget.

Fallande fastighetsvarderingar slar direkt
paresultatet och leder ill minskat eget

kapital. Detkan &éven ledatill stigande réin-

tekostnader p& grund av aft marginalerna

motbolagets banker kan éka da utestéen-

de lanirelationtill fastighetsvardet skar.

Okade driftkostnader leder
till lagre forvaltningsresultat
och séimre nyckelta

Exponering: @ Hég Medel

Riskhantering

Fastpariners férvaliningssirategi aft arbeta med langa
hyresavtal reducerar dennarisk. Det sker ett kontinuerligt
arbete med aft omférhandla befintliga hyresavial i

syfte att minimera denna risk pé kort sikt. Merparten av
Fastpariners hyresavtal ér helt eller delvis bundnatill
konsumentprisindex (KPI) vilketinnebér att de &r helt eller
delvis inflationsjusterade.

| samband med férvarv och uthymingar vérderas
motpartsrisken och avtalen kompletteras vid behov med
sakerheter i form av depositioner, bankgarantier, moder-
bolagsborgen och liknande. Fastpartner arbetar mycket
ndra sina hyresgéster och féljer Ispande utvecklingen

av deras finansiella stallning. Fastpartner bedemer att
bolagets hyresgaster, med eft fatal undantag, har en god
finansiell stallning.

Fastpartner &r noga med att rétt kompetens fér fastighets-
férvary finns i organisationen. Extern spetskompetens tas
alliidin nér det anses nédvandigt. Fastpariner bedémer
attbolaget besitter rétt kompetens fér att genomféra
fastighetsforvéirv och integrera dessa i verksamheten.

Forattbibehalla eller ska marknadsvérdet pa fastighe-
terna arbetar Fastpartnerkontinuerligtmed att hyra ut
vakantalokaler samt atthantera detlspande underhallet
avfastigheterna pa ett optimalt satt. For attbedéma
fastigheternas marknadsvarde anvander sig Fastpartner
avde externavarderingsinstituten Cushman & Wakefield
och Newsec. Fastpartner har gjortbedémningen att
dessavarderingsinstitut ger de basta langsiktiga forutstt-
ningarna fér réttvisande och trovardiga bedémningar av
fastigheternas marknadsvérden.

En stor del av driftkostnaderna debiteras hyresgésterna
direkt eller vidaredebiteras av Fastparter fill sjglvkost-
nadspris. Fastpartners exponering mot driftkostnadsfér-
andringar &r séledes relativt begréinsad.



Risk

REFINANSIERINGS-
RISK

Beskrivning

Fastpartnersfinansiering bestdrprimért aveget
kapital och réntebdrande skulder. De réinteba-
rande skulderna ér upptagnaisvenska afférs-
banker och via obligationslan. Refinansierings-
risken, definierat som risken att refinansiering av
befintliga skulder ej kan ske p& skaliga villkor,
arnégotsom Fastpartner helatiden folier och
arbetarmed. Fastpartnerslanlsperivissa fall
med sarskilda &taganden som upprétthallande
avexempelvisréntetdckningsgrad.

RANTERISK Rantekostnaderna ar Fastpartners stérsta

|6pande kostnad. Dennarrisk definieras som
risken aftférandringar i rénteléget paverkar
Fastpartners finansieringskostnad. Rénteris-
ken &r hanferlig till utvecklingen av aktuella

rantenivaer.

ORGANISATION Fastpartner har enrelativt liten organisa-

OCH MEDARBETARE tion vilket medfér beroende av enskilda
medarbetare.

OPERATIONELL Inom ramen fér den |6pande verksamheten

RISK kan Fastpartner &samkas forluster pé grund
av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller
oegentligheter.

MILIORISK Enligt gallande milislagstiftning bar
verksamhetsutévaren ansvaret avseende
fororeningar och andra miligskador. Fastpart-
ner bedriver ej négon verksamhet som kréver
tillstand enligt milisbalken.

EXPONERING Andrad lagstiftning eller réttspraxis. Exempel-

MOTANDRAD vis hyres-, férvarvs- och milislagstiftningen

LAGSTIFTNING

kan f& negativa konsekvenser férbolaget.

KORRUPTION Anstalld eller affarspartner agerar oetiskt i
OCHMUTOR syfte attn& ofillbsrlig vinning for egen del.
M}\-NSKLIGA Risk fér brott mot manskliga rattigheter i Fast-
RATTIGHETER partners eller leverantérs verksamhet.

Konsekvens

Med en férséimrad balansrakning skar
refinansieringsrisken. Detta kan leda fill att
bolagets villkor mot bankema férsaimras vilket
kan leda till hégre réintekostnader och lagre
l&nebelopp.

Perden 31 december 2018 uppgick de
rantebarande skuldernattill 12 157,4 MSEK.
En féraindring av de rérliga marknadsrén-
torna med en procentenhet skulle pé&verka
rantekostnaderna med cirka 70 MSEK per é&r
med befintlig kapitalstruktur.

Bristfalliga rutiner och bristande intern kontroll
kan leda till att féretagsledningen tappar
kontrollen sver bolagsstyrningen vilket &sam-
kar bolaget skada.

Bristfalliga rutiner och bristande intern
kontrollkan ledatill attféretagsledningen
tappar kontrollen éver bolagsstyrningen
vilket @samkar bolaget skada.

Det kan finnas hyresgaster som bedriver
verksamhet som kréiver sérskilttillstand enligt
milisbalken, detvill saga érverksamhetsutévare
enligtmilisbalken. Om inte verksamhetsutévaren
kan utféra eller bekosta efterbehandling aven
fastighet ér det den som férvérvat fastigheten
och somvid férvarvet kénttill eller borde ha
upptécktféroreningama som ér ansvarig. Det
kan leda fill krav mot Fastpartner att éterstélla fast-
ighefen i s&dant skick som milisbalken erfordrar.

Under &r 2009 drabbades Fastpartner av
andrad skattelagstifning till fslid av regering-
ensbeslutfran den 17 juni 2009 om éndringar
irditten fill avdrag iinkomstslaget néringsverk-
samhet for kapitalférluster pa andelarihan-
delsbolag. Dettafickfillflid att Fastpartner
under &r 2009 var tvungen aftlésaupp en
uppskjuten skattefordran om 104,3 MSEK
lejkassaflsdespaverkande). Detta éreft
exempel pa enkonsekvens som kan paverka
Fastpartnervid andrad lagstiftning.

Risk for legala konsekvenser samt férsamrat
rykte och anseende

Risk fér legala konsekvenser samt férsamrat
rykte och anseende.
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Exponering: @ Hég Medel ® Lag

Riskhantering

Fastpartner stravar efter en lag genomsnitlig réintekost-
nad pa laneportfslien. For att uppné detta anvander bo-
laget i huvudsak korta réntebindningstider. Fastpartner
arbetar hért for att bibehalla goda kassaflsden vilket
ger battre finansieringsmajligheter och batire villkor. Det
ar Fastpartners bedémning att bolagets faciliteter har
marknadsmassiga villkor.

Fastpartners mycket goda kassaflode innebér aft
bolaget kan arbeta med korta réntebindningstider d&
fillfalliga réintehdjningar inte innebér nagon likviditets-
risk. Fastpartner fljer réntesckringsmarknaden noga
och nér nivéerna p& langa réntor &rléga évervéger
Fastpartner attingd fi:')rménhgo rénteswapavial. Fast-
partner har éven erhéllit en officiell rafing fréin Moody's
som bor dka motstandskraften for stigande réntor.

Fastpartner arbetar langsikligt med att skapa en god in-
tern kontroll med dokumenterade rutiner och policys fér
detdagliga arbetet. Fastpartner har tréffat anstélinings-
avial med sina medarbetare och bolaget bedémer att

dessa ar marknadsméssiga.

Bra systemstéd, godintern kontroll och kompetensut-
veckling ger bolaget goda férutsétiningar aft minska de
operationellariskerna.

Fastpartner samarbetar tillsammans med verksamhets-

utévaren i frégor som rér verksamhetens milipaverkan.
Vid fastighetsférvary genomfér Fastpartner regelmassigt
milisanalyser av fastigheterna. | dagslaget finns inga .

miliokrav rikiade mot nagot av koncernbolagen inom
Fastparinerkoncemen.

Fastpariner anvander siginte av avancerad skattepla-
nering fér att pd s& sétt minimera sin skatt. Fastpartner
arnogamed attfslia de lagstifiningar och direktiv

som finns. Flera utredningar om féréindrade regelverk
for beskattning pagér. Potentiella férandringar avser
begrénsningar av rénteavdrag samt beskattning vid
transakfionerisamband med s.k. paketeringar. Inga
konkreta férslag féreligger énnu. Fastpartner féljer
utvecklingenlépande.

Fastpartner har stérkt rikilinjerna i en uppférandekod an-
tagen av styrelsen, samt har interna kontroller och rutiner
fér att undvika brottsliga och korrupta handlingar.

Fastpartner har en policy mot krénkande sérbehandling
och fér likabehandling. Fastpartner har dven antagit

en uppférandekod. Utbildning har under 2017 utféris
avseende arbetsvillkor, sérkrénkande behandling och

likabehandling fér all personal.

45



L
AKTIEN

Aktien och
aktiedgarna

Fastpartners stamaktie noterades pa Stockholms fondbérs O-lista
i februari 1994. Sedan oktober 2006, da Nasdaq Stockholm
6ppnade, ar stamaktien noterad pa Nasdaq Stockholms huvud-
lista pa den sa kallade Midcap-listan. Sedan juni 2013 &r &ven
Fastpartners preferensaktie noterad pa denna lista.

Bérsvérde och kursutveckling

- stamaktie

Bérsviirdet pd Fastpartners stamaktie
uppgick den 31 december 2018 till 10916
MSEK,; att jimfora med 8 834 MSEK vid
utgdngen av 2017. Aktiekursen har under
2018 stigit med 23,6 procent, att jamfora
med 6kningen av SIX -generalindex med
5,8 procent och Carnegies fastighetsin-
dex med 10,4 procent. Hogsta betalkurs
under dret var 62,95 kronor och lagsta var
44 kronor. Den genomsnittliga omsitt-

KURSUTVECKLING OCH HANDEL, 2014-2018
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Omsatt antal akfier i 10004al per ménad

ningen har under dret varit 1 137916
kronor per dag med ett genomsnittligt
antal om 8 203 aktier.

Fastpartner har sedan flera ér tillbaka
likviditetsgaranter for aktien. Garanter dr
ABG Sundall och Carnegie. Syftet med
avtalen dr att frimja likviditeten i aktien.
Avtalen innebir i korthet att likvidi-
tetsgaranterna stiller kop- och siljkurs i
Fastpartners aktie och férbinder sig att
for egen rikning kopa och silja aktier till
dessa kurser.
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Bérsvérde och kursutveckling

- preferensaktie

Borsvirdet pd Fastpartners preferensaktie

uppgick den 31 december 2018 till 675

MSEK, att jaimforas med 642 MSEK vid

utgdngen av ar 2017. Aktiekursen har

under 2018 stigit med 5,0 procent. Hogsta

betalkurs under &ret var 135 kronor

och ldgsta kurs var 106,67 kronor. Den

genomsnittliga omsittningen har under

dret varit 491 091 kronor per dag med ett

genomsnittligt antal om 1 461 aktier.
Fastpartners samlade borsvirde per den

31 december 2018 uppgick till 11 591

(9 476) MSEK.

Utdelning och avkastning - stamaktie
Fastpartners mélsittning dr att utdelning
till stamaktieidgarna ska uppga till minst
en tredjedel av resultatet fore skatt och
orealiserade virdeforindringar. Hinsyn
ska tas till konsolideringsbehov, likviditet
och bolagets stillning i 6vrigt. Utdel-
ningen per stamaktie har 6kat frdn 16,67
ore for ar 2002 till foreslagen utdelning
pé 1,60 kronor for &r 2018. Totalt uppgér
foreslagen utdelning for dr 2018 till 289,4
MSEK, vilket motsvarar 31,3 procent av
resultat fore skatt och orealiserade virde-
forindringar.

Den foreslagna utdelningen om 1,60
(1,44) kronor motsvarar en direktavkast-
ning om 2,7 (2,9) procent beriknat pd
kursen vid drets utgdng. Under &ret har



aktiens totalavkastning, inklusive ut-
delning om 1,44 (1,33) kronor, varit 26,5
(10,7) procent.

Utdelning och avkastning
- preferensaktie
Fastpartners preferensaktier beréttigar
till foretrddesritt framfor stamaktien till
en drlig utdelning om 6,68 kronor med
kvartalsvis utdelning om 1,67 kronor. Om
utdelning pd preferensaktien inte betalas
i tid eller sker med ett lagre belopp,
skall skillnaden ldggas till innestdende
belopp inklusive en rinta om 8 procent
till dess att full utdelning limnats. Ingen
utdelning far ske till stamaktiedgarna
innan preferensaktiedgarna erhallit full
utdelning inklusive innestidende belopp.
Den foreslagna utdelningen om 6,68
kronor motsvarar en direktavkastning
om 5,6 (5,9) procent beriknat pd kursen
vid drets utgdng. Under dret har aktiens
totalavkastning, inklusive utdelning om
6,68 kronor, varit 9,3 (12,0) procent.

Eget kapital och substansvérde
Tillgngar och skulder dr i allt visentligt
virderade till verkligt viarde varfor sub-
stansvirdet kan berdknas utifrdn balans-
rikningens egna kapital. Eget kapital per
stamaktie uppgick vid drets utgdng till
50,4 (42,1) kronor efter en 6kning med
8,3 (6,5) kronor under dret. Eget kapital
justerat enligt EPRA NAV per stamaktie
uppgick vid drets utgdng till 59,7 (50,2)
kronor.

Aktieaigare

Antal stamaktiedgare per 31 december
2018 uppgick till 2 710. Vid drets ingdng
var motsvarande siffra 2 710. Antal
preferensaktieidgare per 31 december
2018 uppgick till 1 313. Vid drets inging

STAMAKTIENS TOTALAVKASTNING %
Aktiens kursutveckling och fakfisk utdelning i relation fill
barskurs vid &rets barian
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var motsvarande siffra 1 313. Storsta
aktiedgare ir bolagets VD Sven-Olof
Johansson som genom Compactor Fast-
igheter AB dger 72,0 procent av stam-
aktierna. Direfter foljer Lansforsdkringar
Fondf6rvaltning AB och Nordea Invest-
ment Funds som édger 5,0 respektive 4,5
procent av stamaktierna.

Aktiekapital, antal aktier

Per den 31 december 2018 uppgick aktie-
kapitalet i Fastpartner till 623 087 110
kronor fordelat pd 181 233 636 stamaktier
och 5 692 497 preferensaktier. Vid érs-
skiftet fanns totalt 186 926 133 aktier i
bolaget, med ett kvotvirde pd 10 kronor
per aktie. Varje stamaktie, forutom
dterkopta egna aktier, berittigar till en
r6st och varje preferensaktie berdttigar
till en tiondels rost. Vid drets ingdng hade
Fastpartner 333 636 stamaktier i eget for-
var. Under 2018 har inga ytterligare aktier
dterkopts. Innehavet vid drets slut uppgér
dirmed till 333 636 aktier, vilket utgor 0,2
procent av totalt antal utgivna stamaktier.
Inget virde har redovisats for innehavet
enligt tillimpade redovisningsprinciper.

DE FEM STORSTA AGARNA PER 2018-12-31

Antal aktier  Andel %
Compactor Fastigheter AB' 130 217 915 72,0
Lansférsakringar Fond-
forvaltning AB 8 999 728 50
Nordea Investment Funds 8 075799 4,5
Swedbank Robur Fonder AB 5177 160 2,9
Familien Kamprads Stiftelse 2 887 500 1,6
Ovriga 25 541 898 14,0
Antal utestdende aktier 180 900 000 100,0
Fastpartner AB 333 636
Totalt utgivna 181233 636

'Varav 180 000 (180 000) aktier &r utlanade fill Carnegie i

samband med tecknandet av likvid itetsgarantin

Totalt barsvarde utestéende akfier 11 590 067
Borsvarde eget innehav 20132
Summa bérsvérde 11610198
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FASTPARTNERS STAMAKTIE UNDER 5 AR

2017 2016 2015 2014
Borskurs vid drets slut, kr 60,3 48,8 45,3 50,6 36,3
Borsvarde vid drets slut, mkr 10916 8 834 8 201 8 147 5775
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 4,02 3,69 3,71 3,26 2,41
Resultat per stamakie, kr Q77 781 9,39 714 2,68
Eget kapital per stamakfie, kr 50,4 42,1 35,6 26,8 20,5
Utdelning per stamaktie, kr 1,60" 1,44 1,33 1,25 117
Direktavkasining, % 2.7 2,9 29 2,5 3,2
Totalavkastning, % 26,5 10,7 -8,1 43,0 52,7
M Av styrelsen féreslagen utdelning.
FORDELNING | STORLEKSKLASSER; STAMAKTIEN PER 2018-12-31
Férdelning i Antal  Andel Antal  Andel Bérsvérde
storleksklasser aktiedgare % aktier % (KSEK)
1-1 000 1928 68,7 330 359 0,2 19934
1 001-2 000 261 93 373882 0,2 22 560
2 001-5 000 267 9.6 866735 0,5 52299
5001-10 000 135 48 Q43 909 0,5 56955
10 001-20 000 73 2,6 Q02 521 0,5 54 458
20 001-50 000 61 2,2 1892 186 1,0 114175
50 001-100 000 28 1,0 1991327 1,1 120157
100 001- 52 1,9 173599081 95,9 10474969
Summa utestéende aktier 2 805 100 180900 000 100 10915 506
Fastpartner AB 1 333 636
Summa 2018-12-31 2 806 181233636
FORDELNING | STORLEKSKLASSER; PREFERENSAKTIEN PER 2018-12-31
Férdelning i Antal  Andel Antal  Andel Bérsvérde
storleksklasser aktiedigare % aktier % (KSEK)
1-1 000 991 69,8 325129 57 38528
1 001-2 000 141 99 208 749 3.7 24 737
2 001-5 000 177 12,4 581 Q46 10,2 68 961
5001-10 000 54 3,8 382018 67 45 269
10 001-20 000 34 2,4 489 889 8,5 58 052
20 001-50 000 12 0,8 378 024 6,6 44 796
50 001-100 000 6 0,4 445 833 7,8 52831
100 001- 7 0,5 2 880 Q09 50,6 341388
Summa utestdende aktier 1422 100 5692497 100 674561
Fastpartner AB 0
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktdren fér Fastpartner AB
(publ) 556230-7867 far hérmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2018.

Verksamheten 2018
Under dret har Fastpartner fortsatt arbetet med att férvalta och
utveckla fastighetsbestdndet. Koncernen har fortsatt att ex-
pandera, dels genom forvirv av fyra fastigheter i Storstockholm,
tvd fastigheter i Malmo samt en fastighet i Givle respektive
Norrkdping och dels genom investeringar i eget bestdnd. Under
2018 avyttrades tre fastigheter. [ december 2018 forviarvade
Fastpartner dven fastigheten Brahelund 2 i Solna f6r en képe-
skilling om 1 953,5 MSEK. Fastighetens érliga hyresintiikter
uppgdr till cirka 123 MSEK. Fastpartner tilltridde fastigheten
den 1 februari 2019.

P4 hyresmarknaden har omforhandlingar och nya kontrakt
tecknats pé stabila nivier och oftast till hogre hyror.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestdndet utgors frimst av fastigheter limpliga for
kontor, forskning, handel, logistik och industri. Fastigheterna

dr beldgna framfor allt 1 Stockholmsregionen. Denna region ér
och forblir Fastpartners mest prioriterade investeringsomrade.
Cirka 80 procent av hyresintikterna kommer frin Stockholms-
regionen och 20 procent frin 6vriga landet med Givle som storsta
forvaltningsenhet.

Vid &rets borjan dgde Fastpartner 194 fastigheter, till ett redo-
visat virde om 20 116,0 MSEK. Uthyrningsbar yta uppgick till
1437 819 kvm. Vid drets slut dgde Fastpartner 199 fastigheter, till
ett redovisat virde om 22 330,0 MSEK och den uthyrningsbara
ytan uppgick till 1443 499 kvm.

Under 2018 har Fastpartner forvirvat dtta fastigheter beldgna
i Tdby, Mirsta, Sodertilje, Norrkoping, Givle och Malmé. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan for dessa dtta fastigheter upp-
gick till cirka 40 000 kvm. Utéver dessa forvirv har dven Fastpart-
ner forvirvat fastigheten Brahelund 2 i Solna. Denna fastighet
tillerdddes forst den 1 februari 2019. Under dret avyttrades
dessutom tre fastigheter beldgna i Mérsta, Tibro och Sélvesborg.
Den sammanlagda uthyrningsbara ytan for dessa tre fastigheter
uppgick till 44 000 kvm.

Fastighetsvérdering

Under 2018 har Fastpartner gjort halvérsvisa virderingar av hela
fastighetsbestdndet hos externa virderingsforetag. Virderingarna
utfors av Cushman & Wakefield och Newsec. Virderingsforetagens
underlag for virderingarna utgors av den information som Fastpart-
ner har limnat om fastigheterna. Denna information bestdr av ut-
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gdende hyra, avtalsperiod, eventuella tilldgg och rabatter, vakans-
nivder, kostnader for drift och underhdll, samt storre planerade
eller nyligen utférda investeringar och -reparationer. Dirutéver
anvinder virderingsforetagen ocksd egen information avseende
ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet.

Virderingen syftar till att bedoma fastigheternas marknads-
virde vid viardetidpunkten. Med marknadsvirde avses det mest
sannolika priset vid en forséljning med normal marknadsférings-
tid pd den 6ppna marknaden. For virdebedémningen genomfors
en kassaflodesanalys for varje fastighet. Kassaflodesanalysen
utgors av en beddmning av nuvirdet av fastighetens framtida
driftnetton under en kalkylperiod samt nuvirdet av objektets
restvirde efter kalkylperiodens slut. Kalkylen beaktar framtida
fordndringar av driftnettot samt objektets behov av underhall
och investeringar. Virderingsinstitutens utldtande granskas och
jamfors med Fastpartners interna virdering.

Arets orealiserade vardeforandringar uppgér till 1 198,6 (934,8)
MSEK. Virdeforindringarna i fastigheterna forklaras i huvudsak
av nytecknade hyreskontrakt med kade hyresnivder men dven
av firdigstillda hyresgistanpassningsprojekt. I Fastpartners
virderingsunderlag uppgir det genomsnittliga avkastningskravet
for hela bestindet till cirka 5,4 (5,5) procent.

Hyresintékter
Koncernens hyresintdkter uppgick under rikenskapséret till
1450,6 (1 349,0) MSEK. Okningcn beror framforallt pd nyteck-
nade kontrakt samt att hyresintikter innevarande r inkluderar
hyror frdn forvirvade fastigheter under 2017 och 2018. Kontrakts-
portfoljen for kommersiella kontrakt uppgér till 6 976,6 (6 508,9)
MSEK, och utgérs av 1 880 (1 816) kontrakt. Detta motsvarar
en kontrakterad arshyresintikt pd 1 444,0 (1 380,0) MSEK. Den
genomsnittliga kontraktslingden uppgar till 4,8 (4,7) ér.
Kontrakterad &rshyresintikt for bostider uppgar till 13,5
(13,3) MSEK medan kontrakterad drshyresintikt for p-platser
och garage uppgér till 51,9 (22,7) MSEK.

Resultat

Fastpartnerkoncernens resultat fore skatt f6r 2018 uppgér till
2110,8 (1 727,8) MSEK. I resultatet ingdr orealiserade virdefor-
andringar i fastigheter om 1 198,6 (934,8). Driftnettot uppgar
till 981,9 (904,0) MSEK och forvaltningsresultatet i fastighets-
rorelsen uppgar till 728,1 (666,9) MSEK. Forbittringen i drift-
nettot och i forvaltningsresultatet forklaras framforallt av 6kade
hyresintikter till f6ljd av nytecknade hyreskontrakt men dven pd
resultat frin forvirvade fastigheter under 2017 och 2018.



Skatt

Arets skattekostnad uppgdr till -304,9 (-276,8) MSEK. Skatten
utgors av aktuell skatt om —110,4 (-91,5) MSEK samt uppskjuten
skatt om —194,5 (-185,3) MSEK. Till f6ljd av ett riksdagsbeslut
under 2018 om dndrade skattesatser har Fastpartner sankt skatte-
satsen frin 22,0 procent till 20,6 procent vid berikning av upp-
skjuten skatt avseende temporira skillnader p fastigheter. Detta
har péverkat drets uppskjutna skattekostnad med 99,9 MSEK.

Férvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt [dnat kapital. Vid &rets
slut uppgdr eget kapital och [dnat kapital i koncernen till 21 301,6
(18 824,1) MSEK varav eget kapital utgor 9 114,3 (7 606,9)
MSEK och ldnat kapital 12 187,3 (11 217,2) MSEK.

Koncernens mél for forvaltning av kapital ir att trygga koncer-
nens framtid och handlingsfrihet och att tillse att aktiedgarna
aven fortsdttningsvis erhéller en bra avkastning pd investerat
kapital. Fordelningen mellan eget och ldnat kapital ska ge en god
balans mellan risk och avkastning. Kapitalstrukturen anpassas om
sd dr nodvindige till forindrade ekonomiska forutsittningar och
andra omvirldsfaktorer. For att bibehdlla och anpassa kapital-
strukturen kan koncernen dela ut medel, 6ka det egna kapitalet
genom utgivande av nya aktier eller kapitaltillskott eller minska
respektive 6ka skulderna.

Av balansrikningen framgr koncernens skulder och egna
kapital. Av rapporten "Forindringar i eget kapital” framgar de
olika komponenterna i eget kapital och dven en specifikation av
de olika komponenterna som ingdr i reserver.

Fastpartners mélsédttning édr en soliditet pd minst 25 procent,
samt att rintetdckningsgraden ska uppgd till minst 2,0 ggr. Vid
drets slut uppgdr soliditeten till 38,7 (36,3) procent och rinte-
tickningsgraden uppgér till 4,2 (4,0) ggr.

Milsittningen for avkastning pd eget kapital &r minst 15 pro-
cent. Utfallet for 2018 uppgér till 21,6 (20,7) procent. Gillande
utdelning till aktiedgare dr Fastpartners mélsdttning att utdel-
ningen till stamaktiedgarna ska uppga till minst en tredjedel av
resultatet fore skatt och orealiserade virdeforandringar. Hinsyn
ska tas till konsolideringsbehov, likviditet och bolagets stillning
i ovrigt. Foreslagen utdelning for 2018 om 1,60 (1,44) kronor/sta-
maktie uppgér till 37,7 (35,6) procent av detta belopp. Foresla-
gen utdelning fér 2018 avseende preferensaktien uppgar till 6,68
(6,68) kronor/preferensaktie. Se nedan for styrelsens motivering
till féreslagen utdelning. Den foreslagna utdelningen om 1,60
(1,44) kronor per stamaktie motsvarar en direktavkastning om
2,7 (2,9) procent beriknat pd kursen vid drets utgdng. Under dret
har stamaktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 1,44
kronor, varit 26,5 (10,7) procent. Den féreslagna utdelningen om
6,68 kronor per preferensaktie motsvarar en direktavkastning om
5,6 (5,9) procent beriknat pé kursen vid drets utgdng. Under dret
har preferensaktiens totalavkastning, inklusive utdelning om
6,68 kronor, varit 10,9 (12,0) procent.
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Finansiering

Fastpartner har ingen fast angiven 16ptid inom vilken den genom-
snittliga kapital- eller rdntebindningstiden ska ligga. Fastpartner
innehar flera kreditavtal hos storre svenska banker, med en total
ldneram om 7 107,4 (7 253,5) MSEK. Dessa kreditavtal innebir
rintevillkor dédr bankernas marginaler dr faststéllda i avtalen och
dér Fastpartner har mgjlighet att vilja rintebindningstid. Vid
drets utgdng uppgick koncernens fastighetsldn hos kreditinstitut
till sammanlagt 7 107,4 (7 253,5) MSEK. Vid drets slut utgor

den kortfristiga delen av dessa skulder inklusive delamorte-
ringar 1 270,2 (1 740,9) MSEK. Under f6rsta kvartalet 2019 har
Fastpartner refinansierat 783,8 MSEK av dessa kortfristiga l18n
och for dterstdende delen av dessa kortfristiga 1n har Fastpartner
redan kommit ldngt i refinansieringsdiskussionerna med berérda
banker och bolaget har for avsikt att omsitta dessa ldn till 1dng-
fristig finansiering med kort rdntebas under 2019.

Utéver lan till kreditinstitut har dven Fastpartner emitterat
fem obligationslén. Per 2018-12-31 uppgdr emitterade obliga-
tionslén till 3 150 (2 050) MSEK. Vid &rets slut utgor den kort-
fristiga delen av dessa obligationsldn 950 (500) MSEK.

Fastpartners etablerade certifikatsprogram har ett rambelopp
om 2 000 MSEK och I6ptiden for certifikaten dr hogst ett ar. Per
2018-12-31 var 1900 (1 890) MSEK utestdende.

Gentemot samtliga ldngivare har Fastpartner informations-
dtaganden. Dessa informationsdtaganden giller framfor allt
efterlevnaden av de villkor som stipulerats i respektive avtal,
sd kallade "covenants”. Dessa "covenants” omfattar i huvud-
sak médtt pd soliditet och rintetickningsgrad. Fastpartners
egna finansiella mél stimmer vil 6verens med bankernas krav.
Dessutom finns allminna dtaganden om att Fastpartner ska forse
sina lingivare med finansiell information sdsom drsredovisningar
och deldrsrapporter. Fastpartner har under &ret efterlevt samtliga
aktuella informationsdtaganden.

Finansiella intdkter uppgar till 3,7 (6,6) MSEK, medan
finansiella kostnader uppgir till -238,7 (-231,1) MSEK. Av de
finansiella kostnaderna avser -217,4 (=206,2) MSEK kostnader
for 1an hos kreditinstitut och emitterade obligationsldn samt
foretagscertifikat. Koncernens disponibla likviditet, inklusive
outnyttjad checkridkningskredit uppgér vid drets slut till 836,1
(275,6) MSEK. Medelrintan for koncernens rintebirande
skulder var vid drets slut 2,0 (1,9) procent.

Ovrig finansiell verksamhet

Koncernens finansiella investeringar ingdr i Fastpartners 6vriga
finansiella verksamhet. Den virdemissigt storsta investeringen
avser Litium som per 2018-12-31 uppgdr till 14,4 (12,4) MSEK.
Under dret har Fastpartner avyttrat hela sitt innehav i CareDx
vilket gav en realiserad virdeforindring om 157,0 (61,4) MSEK.
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Kassaflode

Arets kassafléde fran den l6pande verksamheten fore forindring i
rorelsekapital uppgdr till 592,1 (575,1) MSEK. Kassaflodet efter
forandring i rorelsekapitalet uppgick till 441,8 (626,6) MSEK.
Kassaflodet har paverkats med -1 135,6 (-2 412,4) MSEK av
forvirv och investeringar i fastigheter.

Inom finansieringsverksamheten har upptagande och l6sen av
1dn samt amorteringar paverkat kassaflodet med 963,9 (1 077,4)
MSEK och utbetald utdelning med —298,4 (-279,1) MSEK.
Forindringen i likvida medel uppgér for aret till 441,1 (-639,9)
MSEK. Arets kassaflode forklaras frimst av ékat driftnetto till
foljd av nytecknade kontrakt samt nyférvirvade fastigheter, gjor-
da investeringar i befintliga fastigheter, forvirv av nya fastigheter,
nyupptagna l&n samt ersittning for avyttrade andelar i CareDx.

Investeringar och férséliningar

Under 2018 forvirvade Fastpartner dtta (sju) fastigheter for
434,7 (1 944,1) MSEK. Detta motsvarar uthyrningsbara ytor
om cirka 40 000 (74 000) kvm. Forvirven har gjorts genom rena
fastighetsforvirv eller via bolag vilka redovisningsmissigt har
klassificerats som tillgdngsforvirv.

Investeringar i befintliga fastigheter och projekt har under dret
uppgitt till 702,2 (460,6) MSEK. Projekten omfattar ett flertal
anpassningar for hyresgisterna i fastigheterna i de olika forvalt-
ningsomrédena samt en nyuppford skola i Givle. Under 2018 har
tre fastigheter avyttrats.

Medarbetare

Vid rikenskapsdrets utgdng har koncernen totalt 69 (63)
anstillda, varav 17 (18) kvinnor och 52 (45) min. Medelantalet
anstillda har under dret varit 64 (57), varav 15 (16) kvinnor och
49 (41) mén. Arsstimman 2018 beslutade att foljande riktlinjer
for ersitening till ledande befattningshavare ska gilla:

Bolaget ska erbjuda en marknadsmissig totalkompensation som
mojliggor att ledande befattningshavare kan rekryteras och behél-
las. Kompensationen till bolagsledningen kan bestd av en eller flera
utav fast 16n, rorlig ersdttning, pension samt dvriga ersattningar.
Tillsammans utgor dessa delar individens totalkompensation. For
att nyckelpersonerna ska uppmuntras till [ingsiktig samsyn med
bolagets aktiedgare, ska utéver 16n, pension och Gvriga ersittningar
dven incitament kunna erbjudas i form av aktierelaterade instru-
ment. Den fasta [6nen ska beakta den enskildes ansvarsomriden
samt erfarenhet och omprovas varje dr. Den rorliga ersidttningen
ska baseras pa enkla och transparenta konstruktioner och ska inte
overstiga den fasta lonen. Pensionsvillkor ska vara marknadsméssiga
i forhéllande till vad som giller for motsvarande befattningshavare
pé marknaden och ska baseras pd avgiftsbestimda pensionslos-
ningar. Uppsigningslon och avgdngsvederlag ska sammantaget inte
overstiga 24 manadsloner for verkstillande direktoren respektive
12 ménadsloner for 6vriga ledande befattningshavare.

Styrelsen foreslar att riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare for r 2019 ska vara desamma som f6r &r 2018.
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For senaste beslutade riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare och forslag till nya riktlinjer, se not 26. I féretagets
ledning ingdr 8 (8) personer. Till dessa personer har under dret
utgdct fast 16n inklusive bilférmaner om 8 373 (8 805) kSEK,
varav VD 960 (960) kSEK. Pensionspremier om 2 368 (2 032)
kSEK har erlagts for personer i bolagets ledning varav VD 0 (0)
kSEK. Till styrelsen har utgdtt ersittning om 770 (770) kKSEK
varav ordféranden erhéllit 280 (280) kSEK och 6vriga ledamoter,
forutom VD som ej uppbir ndgot styrelsearvode, 140 (140) kSEK
vardera. Suppleanten har erhdllit 70 (70) kSEK. Inga pensions-
premier har erlagts for styrelsens ledamoter eller suppleant.

Hallbarhet, milj och energi
Fastpartner arbetar mdlmedvetet och engagerat med miljo- och
héllbarhetsfragor samt med ett lingsiktigt perspektiv pa de beslut
som fattas. Fastpatners engagerade medarbetare har en stor del
1 de miljévinster som skapas i den dagliga verksamheten. Ett
stort socialt ansvar, inte minst vid vira centrumanliggningar, har
Fastpartner visat. Genom att investera i tgiéirder som skapar bittre
forutsiteningar for de som bor och arbetar i och runt vdra centrum-
anliggningar bidrar Fastpartner aktivt till ett hallbart samhiille.
Fastpartner stréivar efter att investera i moderna tekniska 16s-
ningar for 6kad anpassning till miljéférbittrande dtgirder i fastig-
heterna. Bolagets milj6- och energiledningssystem fortsitter att
utvecklas och nya mél sitts upp arligen. Miljo- och energipolicyn
ger de overgripande riktlinjerna for vért arbete.
Fastpartners certifiering av bolagets fastigheter utvecklas
och vi anvinder oss for narvarande av Miljobyggnad och Green-
Building. De nya projekt som pdgéir kommer att certifieras enligt
Miljobyggnad Silver eller hogre. Green-Building-certifiering
genomfors pd minga av véra dldre byggnader. Fastpartner sinker
energiforbrukningen i bolagets fastigheter ér for &r.

Moderbolaget
Moderbolaget bedriver delar av fastighetsrorelsen i kommission.
Moderbolaget redovisade for verksamhetsdret hyresintikter pd
469,6 (424,5) MSEK och ett resultat efter finansiella poster pd
782,3 (660,7) MSEK. Forindringen mot foregiende ar forklaras
frimst av hogre driftnetto, hogre resultat frin andelar i intressebo-
lag samt positiv virdeforindring avseende finansiella instrument
och langfristiga virdepappersinnehav om 142,2 (55,9) MSEK.
Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december 2018
till 612,9 (73,7) MSEK. Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till 19,7 (-1 846,2) MSEK. Under rikenskapséret
har moderbolaget givit koncernbidrag netto till dotterbolag om
258,4 (178,1) MSEK.

Aktier

Totalt antal utgivna stamaktier i Fastpartner AB uppgér till
181233 636 (181 233 636) varav Fastpartner vid rikenskapsarets
slut innehar 333 636 (333 636) egna aktier. Utav dessa har 0 (0)
aktier anskaffats under rikenskapséret.



Under dret har inga egna stamaktier avyttrats eller dterkdpts.
Inget virde har redovisats for innehavet enligt tillimpade
redovisningsprinciper.

Fastpartners innehav av egna aktier vid rikenskapsarets slut
utgor 0,2 (0,2) procent av det totala antalet utgivna stamaktier.
Genomsnittligt anskaffningspris for samtliga dterkopta aktier
uppgdr till 3,17 (3,17) kronor/aktie. Agaren till det aktieinnehav
som representerar minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier
i bolaget dr Compactor Fastigheter AB, som égs av Sven-Olof
Johansson, verkstillande direktor i Fastpartner AB. Compactor
Fastigheter ABs dgarandel uppgér till 71,8 (71,4) procent.

Totalt antal utestdende preferensaktier uppgar till 5 692 497
vid drets utging. Preferensaktierna berittigar till en &rlig utdel-
ning om 6,68 kr/preferensaktie och varje preferensaktie berictti-
gar till en tiondels rost.

Héandelser efter ridkenskapsarets utgéng

Fastpartner har per den 31 januari 2019 refinansierat 1dn om 783,8
MSEK som per den 31 december 2018 var klassificerade som kort-
fristiga 1an. Lénen dr refinansierade med f6rfall januari 2022.

Fastpartner har per den 1 februari 2019 tilltritt fastigheten
Brahelund 2 i Solna. Den uthyrningsbara ytan uppgér till 41 000
kvm och de drliga hyresintdkterna uppgér till drygt 123 MSEK.
I'samband med tilltridet har Fastpartner upptagit nya lan om
1200 MSEK med forfall januari 2022.

Fastpartner har per den 31 januari avtalat, via sitt samigda
bolag med Slétto i vilket Fastpartner dger 40 procent, om forsilj-
ning av bostéder till en fond forvaltad av Barings. Den prelimi-
niira projektvinsten for det samégda bolaget beriknas uppga till
cirka 180 MSEK.

Fastpartner har per den 22 mars 2019 emitterat ett icke
sdkerstillt obligationsldn, med en 16ptid om 5 dr, pd den svenska
obligationsmarknaden. Volymen uppgér till 500 MSEK. Lanet
loper med en rorlig rintaom STIBOR 3M + 3,10 procent-
enheter och har slutligt forfall i mars 2024.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL6 kap 118§ har Fastpartner valt att uppritta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en frin rsredo-
visningen avskild rapport, vilken terfinns pd sidorna 12-21.
Riskbeskrivningarna dterfinns pd sidorna 44-45.

Férvantningar om framtida utveckling, risker

och osdkerhetsfaktorer

Fastpartners andel 1dn med lingre rintebindning, dvs rinte-
bindning ldngre 4n ett ir, uppgir vid drets utging till cirka 20
procent av den totala lineportféljen. Riksbanken genomférde
planenligt en forsta rintehdjning med 25 punkter och kommer
med stor sannolikhet genomfora ytterligare en hgjning for att nd
en nollrinta och sedan stanna dédr under en 6verblickbar period.
Anledningen till detta ir att konjunkturen i Europa dr pé vig
mot en kraftfull inbromsning varfor ECB kommer vara vildigt

forsiktig med ytterligare dtstramande tgirder, vilket i sin tur
helt begrinsar Riksbankens agerande. De flesta av Fastpartnes
banklén har stiborgolv varfor en héjning av styrriantan frdn dagens
nivd om 25 punkter till 0 inte paverkar bolagets rintekostnader
ndmnvirt. Med beaktande av detta kommer Fastpartner fortsitta
att 1 huvudsak arbeta med korta rintebindningstider.

Fastpartner fortsitter dock att bevaka rintemarknaden och har
for avsikt att forlinga rintebindningstiden om rétt forutsittningar
uppkommer pd marknaden. Detta giller framfor allt om priset pa
tiodriga swapar borjar nirma sig attraktiva nivier.

Den internationella konjunkturen har pdtagligt bromsat in i
Kina p& grund av 6kad protektionism och handelshinder i USA
samt genom kraftigt hojda rintor for bil-, konsumtions- och
bostadskrediter. Avmattningen i Europa beror pd en allmint
svag utveckling i ledande linder som Tyskland, Frankrike och i
Sydeuropa dir flera av dessa linder dessutom har mycket svaga
statsfinanser. Att vi stér f6r en betydligt svagare konjunktur un-
der andra halvan av dr 2019 torde vara timligen givet. Den svaga
konjunkturutvecklingen innebir dock att utrymmet for rintehoj-
ningar dr ytterst begrinsat, vilket sjilvklart har stor betydelse for
den kapitalintensiva fastighetsbranschen. Att ECB dtergér till en
mer stimulativ politik under slutet av dret kan inte helt uteslutas
mot bakgrund av den totala problematiken inom EMU-omridet.

Bolagets risker dr framforallt kreditrisk kopplat till att bolagets
hyresgister inte kan infria sina dtaganden enligt de hyreskontrakt
som de ingdtt med Fastpartner, exponeringsrisk mot virde-
fordndringar pd fastigheter, refinansieringsrisk och rinterisk.
Tabellen pd nista sida visar en 6versikt 6ver dessa risker och hur
Fastpartner arbetar for att hantera dem.
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Hyresnivarisken stér i relation fill utvecklingen av
aktuella marknadshyror.

Fastpartners primara motpartsrisk ligger i aft hyres-
gasterna infe kan fullgéra sina betalningar enligt
hyreskontrakten.

Fastighetsforvary ar en del av Fastpartners [6pande
verksamhet och ér till sin natur alltid férenade med
viss osakerhet. Hyresbortfall, milisférhallanden
samt tekniska brister ér en del av de risker som &r
forenliga med fastighetsforvér.

Fastpartner &r exponerat mot férandringar av
fastighetsportféliens marknadsvérde. Sjunkande
marknadsvérden kan intréffa bland annat fill fslid
av férsvagad konjunkiur, stigande réntelagen,
avflytiningar av hyresgaster eller férsaimrad teknisk
standard.

En stor kostnadspost fér Fastpartner ar driftkostna-
derna i form av bland annat el, vérme och vatten.
Stigande priser p& el- och uppvérmningskostnader
ger dkade kosinader fér Fastpartner.

Fastpartners finansiering bestér primért av eget kapital
och réntebarande skulder. De réntebarande skulderna
&r upptagna i svenska afférsbanker och via obliga-
tionslan samt féretagscertifikat. Refinansieringsrisken,
definierat som risken att refinansiering av befinfliga
skulder ej kan ske pé& skaliga villkor, &r négot som Fast-
pariner hela tiden fslier och arbetar med. Fastpartners
lan per i vissa fall med sarskilda dtaganden som
upprétthallande av exempelvis réinteftickningsgrad.

Rantekosinaderna ér Fasipartners stérsta lspande
kostnad. Denna risk definieras som risken att
forandringar i rénteléget paverkar Fastpartners
finansieringskostnad. Ranterisken &r hanferlig till
utvecklingen av aktuella réinfenivéer.

Fallande hyresnivaer leder fill lagre intakter
vilket p& lang sikt kan ge likviditetsproblem.

Detfinns alliid en risk att hyresgasterna inte kan
infria &taganden i form av de hyreskontrakt
som de ingatt med Fastpartner.

Daliga milisforhallanden samt tekniska brister
pa& de fastigheter som férvérvas kan bli mycket
kostsamma fér bolaget.

Fallande fastighetsvéirderingar slér direkt pa
resuliatet och leder fill minskat eget kapital.
Detkan &ven leda fill stigande réntekosinader
pé grund av att marginalerna mot bolagets
banker kan ¢ka dé utestéende lan i relation fill
fastighetsvardet skar

Okade driftkosinader leder fill lagre forvalt-
ningsresultat och saimre nyckeltal.

Med en férsamrad balansrakning skar
refinansieringsrisken. Detta kan leda till att
bolagets villkor mot bankerna férsamras vilket
kan leda till hégre rantekostnader och lagre
l&nebelopp.

Per den 31 december 2018 uppgick de
rantebarande skuldernattill 12 157,4 MSEK.
En féréndring av de rérliga marknadsréin-
torna med en procentenhet skulle péverka
raintekostnaderna med cirka 70 MSEK per @r
med befintlig kapitalstruktur.

Fastpartners forvaltningsstrategi att arbeta med
l&nga hyresavtal reducerar denna risk. Det sker eft
kontinuerligt arbete med att omférhandla befintliga
hyresavial i syfte att minimera denna risk p& kort sikt.
Merparten av Fastpartners hyresavtal &r helt eller
delvis bundna fill konsumentprisindex (KPI) vilket
innebar att de &r helt eller delvis inflationsjusterade.

I samband med férvéirv och uthymingar véirderas
motpartsrisken och avtalen kompletteras vid behov
med sakerheter i form av depositioner, bankgarantier,
moderbolagsborgen och liknande. Fastpartner arbe-
tar mycket néira sina hyresgéster och fljer [6pande
utvecklingen av deras finansiella stéllning. Fastpartner
bedsmer aft bolagets hyresgaster, med eft f&tal
undantag, har en god finansiell stllning.

Fastpariner &r noga med att rétt kompetens for
fastighetsforvary finns i organisationen. Extern
spetskompetens fas alltid in nar det anses nédvan-
digt. Fastpartner bedémer att bolaget besitter ratt
kompetens for att genomféra fastighetsforvary och
integrera dessa i verksamheten.

Fer aft bibehalla eller ska marknadsvérdet pé
fastigheterna arbetar Fastpartner kontinuerligt

med att hyra ut vakanta lokaler samt att hantera
det lspande underhallet av fastigheterna pa

ett opfimalt satt. Fér att bedéma fastigheternas
marknadsvérde anvénder sig Fastpariner av de
externa varderingsinstituten Cushman & Wakefield
och Newsec. Fastpariner har gjort bedémningen
aft dessa vérderingsinstitut ger de basta langsiktiga
férutsatiningarna fér rativisande och trovérdiga
bedsmningar av fastigheternas marknadsvérden.

En stor del av driftkostnaderna debiteras hyresgés-
terna direkt eller vidaredebiteras av Fastpartner fill
sjglvkosinadspris. Fastpartners exponering mot drifts-
kostnadsférandringar &r saledes relativt begréansad.

Fastpartner stravar efteren l&g genomsnitilig
réntekostnad pé laneportfélien. Fér att uppné detta
anvander bolaget i huvudsak korta réntebindnings-
tider. Fastpartner arbetar hért fér att bibehalla goda
kassafloden vilket ger batire finansieringsmajligheter
och battre villkor. Det ar Fastpartners bedémning aft
bolagets faciliteter har marknadsmassiga villkor.

Fastpartners goda kassafléde innebar att bolaget
kan arbeta med korta réntebindningstider dé fillfailli-
ga rantehdjningar inte innebéar nagon likviditetsrisk.
Fastpartner félier rantesckringsmarknaden noga
och nér nivéerna pd l&nga rénfor ar laga évervéger
Fastpartner attingd férménliga rénteswapavtal.
Fastpartner har aven erhallit en officiell rafing
frén Moody ‘s som bor ska motstandskraften for
stigande réntor.



Férslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans forfogande stér:

SEK

Overkursfond 1234150128
Balanserat resultat 640807 654
Avets resuliat 529178376
Summa 2404136 158

Styrelsen och verkstillande direktoren foresldr at till forfogande
stdende vinstmedel disponeras enligt foljande:

SEK

Till stamakfieigama utdelas 1,60 kr per akfie 289 440 000
Till befintliga preferensaktiedgare utdelas 6,68 kr per akfie 38025880
Ovriga medel som minst balanseras i ny rékning 2076670278

Summa 2404136158
Utdelningsbeloppet ovan ér beriknat pd antal utestdende stam-
aktier per 31 december 2018, det vill sdga 180 900 000 aktier och
antal utestdende preferensaktier per 31 december 2018, det vill
sdga 5 692 497 aktier.

Styrelsen foreslar vidare att drsstimman bemyndigar styrelsen,
med eller utan avvikelse frin aktiedgarnas foretridesritt, att
under tiden intill ndsta rsstimma, vid ett eller tillfillen, besluta
om nyemission av preferensaktier och/eller stamaktier. Samtliga
av styrelsen beslutade nyemissioner enligt detta bemyndigan-
de fr dock inte innebdra att fler aktier 4n vad som motsvarar
10 procent av aktickapitalet pd dagen for drsstimman, oavsett
aktieserie, emitteras. I det fall ett séddant bemyndigande erhélls
av drsstimman foreslar styrelsen vidare att drsstimman beslutar
om att de preferensaktier som kan komma att emitteras med
stod av detta bemyndigande ska ge rétt till utdelning frdn och
med den dag de blivit inférda i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken, innebdrande en forsta utdelning om 1,67 kr per
preferensaktie och kvartal med nérmast foljande avstdmningsdag
enligt villkoren, dock hogst 6,68 kr. Som avstimningsdagar for
de kvartalsvisa utdelningarna féreslas den 28 juni 2019, den 30
september 2019, den 30 december 2019 och den 31 mars 2020.

Vid maximalt utnyttjande av det eventuella bemyndi-
gandet for styrelsen att besluta om nyemission kommer en
utdelning for tillkommande preferensaktier om maximalt
55000 000 kr att delas ut. Av det disponibla beloppet kommer
minst 2 021 670 278 kr att dterstd efter utdelning om maximalt
382466 098 kr.
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Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernens egna kapital uppgér till 9 114,3 MSEK. Det egna
kapitalet i moderbolaget uppgér till 3 118,8 MSEK av vilka
2404,1 MSEK ér utdelningsbara. Bolagets egna kapital har
ackumulerat pdverkats med —75,1 MSEK till fljd av att finan-
siella instrument och 18ngfristiga virdepappersinnehav virderats
till verkligt virde.

Den foreslagna utdelningen uppgér till 327,5 MSEK och utgor
45,0 procent av drets forvaltningsresultat for koncernen och 35,4
procent av drets resultat i koncernen fore skatt och orealisera-
de virdeforindringar i fastigheter och finansiella instrument.
Styrelsens faststillda utdelningspolicy for stamaktien dr att
utdelning ska uppga till minst en tredjedel av drets resultat fore
skatt och orealiserade virdeforindringar.

Likviditet och soliditet

Koncernen och moderbolaget har en god likviditet och kon-
cernens soliditet, som enligt faststélld mélsdttning ska uppgd
till minst 25 procent, minskar efter féreslagen utdelning till
stamaktiedgarna och till befintligt emitterade preferensaktier
med beaktande av kinda hindelser efter balansdagen frdn 38,7
procent till cirka 36,3 procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hdnsyn tagen
till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och
forméaga att lyfta langfristiga krediter, inget som talar for att
moderbolagets och koncernens egna kapital inte skulle vara
tillrickligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker
efter den foreslagna utdelningen till stamaktiedgarna.

Vid maximalt utnyttjade av bemyndigandet avseende forslag
om nyemission av preferensaktier 6kar moderbolagets och kon-
cernens egna kapital med cirka 980 MSEK| beaktat stingnings-
kursen per 28 december 2018. Koncernens och moderbolagets
soliditet paverkas sdledes positivt av ett utnyttjande av bemyndi-
gandet. Detta giller dven efter eventuell utdelning till preferens-
aktiedgarna. Det finns enligt styrelsens bedémning, med hinsyn
tagen till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner
och férmdga att lyfta langfristiga krediter, inget som talar for
att moderbolagets och koncernens egna kapital inte skulle vara
tillrackligt i relation till verksamhetens art, omfattning och
risker efter den foreslagna eventuella maximala utdelningen om
55 MSEK till nya preferensaktieédgare.

Stockholm den 29 mars 2019
Styrelsen
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Bolagsstyrningsrapport

Fastpartner &r ett publikt bolag noterat pa
Nasdagq Stockholm.

Bolagsstyrning inom Fastpartner

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket dgarna
direkt och indirekt styr bolaget. God transparens i informationen
gentemot dgare och kapitalmarknad ska bidra till att besluts-
system fungerar effektivt. Ytterst syftar bolagsstyrning till att
tillgodose aktiedgarnas krav pd avkastning och samtliga intres-
senters behov av information om bolaget och dess utveckling.
Bolagsstyrningen har utvecklats genom lagstiftning, rekommen-
dationer, den s.k. koden och genom sjilvreglering.

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av Fastpartners
verksamhet fordelas mellan styrelsen och verkstillande
direktoren ("VD”). Fastpartner arbetar I6pande med att uppnd
en dn mer effektiv och andamadlsenlig styrning av bolaget.

Fastpartner tillimpar, utéver de regler som féljer av lag eller
annan forordning, Svensk kod f6r bolagsstyrning. Styrelsen idr
ansvarig for att tillse att koden tillimpas av sdvil styrelsen som
ledningen och bolaget i 6vrigt, och 6vervakar tillimpningen
av koden l6pande. Om bolag som omfattas av Svensk kod for
bolagsstyrning i ndgot avseende inte foljer koden, ska bolaget
redovisa denna avvikelse. Fastpartner har under 2018 tillimpat
Svensk kod for bolagsstyrning utan att ndgra avsteg frin kodens
bestimmelser gjorts, forutom nedan punkt.

Suppleant till bolagsstédmmovald styrelseledamot

Enligt Svensk kod ska suppleanter till bolagsstimmovalda sty-
relseledaméter inte utses. I Fastpartner ér styrelsens sekreterare
dven vald till styrelsesuppleant.

Styrelsesuppleanten Anders Keller utségs till valberedning-
ens ordférande. Eftersom Anders Keller inte dr styrelseledamot
strider hans ordférandeskap inte mot ordalydelsen i punkten 2.4
1 Koden. Samtliga stora aktiedgare som nominerat ledamoter i
valberedningen angav ocksd som motivering till att Anders Keller
ska vara ordforande, att Anders Keller i4r mycket limpad som ord-
férande samt att styrelsen inte fir en for stor tyngd i valberdning-
en, dd Anders Keller endast ér suppleant och mycket séllan har
deltagit i styrelsemoten som en ersittare for en ledamot.

Aktiedgarna

Fastpartners aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm. Aktiekapi-
talet uppgér till 623,1 MSEK fordelat pd 181 233 636 stamaktier
och 5692 497 preferensaktier. Av dessa uppgir Fastpartners
egna innehav till 333 636 stamaktier motsvarande 0,2 procent av
antalet registrerade stamaktier vid rikenskapsérets slut.
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I Fastpartner har samtliga stamaktier samma rostritt pd ars-
stimman. Preferensaktierna berittigar till en tiondels rost.
Foljande direkta eller indirekta aktieinnehav i bolaget per den
31 december representerar en tiondel eller mer av réstetalet for
samtliga aktier i bolaget:

Innehav Andel av réstetalet, %

Compactor Fastigheter AB 71,8
Fastpartners dgarstruktur framgér av sidan 48.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ir Fastpartner AB och bolaget ér publikt (publ).
Bolagets styrelse ska ha sitt site i Stockholm. Foremal for
bolagets verksamhet ska vara att &ga och forvalta fast egendom
och aktier samt bedriva dirmed forenlig verksamhet. Andringar

i Fastpartners bolagsordning sker enligt foreskrifter i aktie-
bolagslagen. Bolagsordningen, som i vrigt innehéller uppgifter
om bl.a. aktiekapital, antal styrelseledaméter och revisorer samt
bestimmelser om kallelse och dagordning for drsstimman, finns i
sin helhet att tillgd pd bolagets hemsida, www.fastpartner.se.

Bolagsstémma

Bolagsstimman dr bolagets hogsta beslutande organ. Vid bolags-
stimman utdvar aktiedigarna sin rostriatt genom att bland annat
utse bolagets styrelse och revisorer samt fatta beslut om riktlinjer
for ersdtening till bolagets styrelse, ledning och revisorer. Bolags-
stdmman fattar ocksd i forekommande fall beslut om bolags-
ordningen, utdelning och dndringar i aktiekapitalet. Vid den
bolagsstimma som ska hdllas inom sex ménader efter rikenskaps-
arets slut fattas ocksd beslut om faststillande av resultat- och
balansrikningar, disposition av resultatet samt ansvarsfrihet for
styrelseledamoter och VD.

Arsstémma 2018
Arsstimma med aktiedgarna i Fastpartner AB holls i Stockholm
den 26 april 2018. Vid stimman beslutades att faststilla, de i ars-
redovisningen, intagna resultat- och balansrikningarna samt kon-
cernresultat- och koncernbalansrikningarna. Stimman fattade
ocksd beslut att, i enlighet med styrelsens och VDs forslag, limna
utdelning om 4,32 kronor per stamaktie och om 20,04 kronor per
preferensaktie. Stimman beslutade att bevilja styrelsens leda-
moter och VD ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2017.

I 6vrigt fattade stimman foljande beslut:

Omval av f6ljande styrelseledamater for tiden intill dess
nésta drsstimma hdllits: Peter Carlsson (ordf), Lars Wahlqvist,



Sven-Olof Johansson, Charlotte Bergman och Katarina Staaf. Till
styrelsesuppleant omvaldes Anders Keller.

Bemyndigande for styrelsen for tiden intill dess nésta ars-
stdmma héllits att fatta beslut om nyemission av preferens-aktier
och/eller stamaktier for fastighets/-bolagsforvirv.

Bemyndigande for styrelsen for tiden intill dess nista drsstimma
héllits att facta beslut om forvérv och dverldtelse av egna aktier.

Beslut att anta riktlinjer for ersdttning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forslag.

Beslut att utdelning for verksamhetséret 2018 uppdelas pé tva ut-
delningstillfillen, med hilften vardera och med ett halvir emellan.

Beslut att genomfora en aktiesplit om 3:1.

Fullstindigt protokoll frin drsstimman finns tillgingligt pd
bolagets hemsida, www.fastpartner.se.

Arsstémma 2019

Arsstimma 2019 kommer att hillas i Stockholm den 25 april
2019 k1 16:00 pé Helio Konferens, T-house, Engelbrektsgatan 1.
Kallelse till denna kommer att ske enligt bolagsordningen och de
regler som giller enligt Aktiebolagslagen samt med beaktande av
Svensk kod for bolagsstyrning.

Valberedning

Valberedningen ér bolagsstimmans organ for beredning av stim-
mans beslut i tillsittningsfrgor. Valberedningen har till uppgift att
till drsstimman forbereda och limna forslag till val av stimmoord-
férande, val av styrelseordférande och 6vriga styrelseledaméter, val
av revisor, arvodesfragor och dirtill horande frigor. Valberedning-
ens ledamoter ska tillvarata samtliga aktiedgares intressen. Koden
har faststillt oberoenderegler for valberedningen. Dessa innebir
att minst en av valberedningens ledamoter ska vara oberoende i
forhéllande till den i bolaget rostmissigt storsta aktiedgaren eller
grupp av aktiedgare som samverkar om bolagets forvaltning. |
koden finns ocksd bestimmelser som reglerar oberoendet i de fall
att styrelseledaméter ingdr i valberedningen. Fastpartner har en
valberedning bestdende av tre representanter. Valberedningen har
fortlopande kontakter och sammantrider infor drsstimman.

Valberedningen bestér av foljande personer:

* Anders Keller, ordférande i valberedningen, som foretradare
for Compactor Fastigheter AB.

* Johannes Wingborg! som féretridare for Lansforsakringar
Fondforvaltning AB.

* Mats Hellstrom" som foretriidare for Nordea Investment Funds.

Anders Keller dr suppleant i styrelsen.

! Oberoende i forhéllande fill den réstmassigt stérsta aktieagaren
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I'sitt arbete har valberedningen tillimpat regel 4.1 i Svensk kod for
bolagsstyrning som méngfaldspolicy. Enligt 4.1 i koden ska styrel-
sen, med hinsyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och
forhdllanden i 6vrigt indamadlsenlig sammansittning, vara priglad
av mangsidighet och bredd avseende de bolagsstimmovalda leda-
moternas kompetens, erfarenhet och bakgrund, samt att en jaimn
konsfordelning ska efterstrivas. Fastpartners styrelse bestod per
2018-12-31 av 40 procent kvinnor.

Styrelsen

Enligt Fastpartners bolagsordning ska styrelsen bestd av ldgst fyra
och hogst tio ledaméter med hogst fyra suppleanter. Styrel-

sen viljs drligen pd drsstimman for tiden intill slutet av nista
drsstimma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med gillande
lagstiftning, bolagsordning och styrelsens arbetsordning. Arbets-
ordningen tas upp pé konstituerande styrelseméte och faststills
arligen. Styrelsen svarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelidgenheter. Styrelsen ska se till att bolagets
organisation r utformad sd att bokféringen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska forhéllanden i 6vrigt kontrolleras pd

ett betryggande sitt. Styrelsen har under dret bestatt av fem
ordinarie ledamoter och en suppleant. Presentation av styrelsen
finns pé sidan 61.

Styrelsens ansvar

Styrelsen utser bolagets verkstillande direktor och faststiller

16n och annan ersittning till denne. Enligt den svenska aktie-
bolagslagen och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen dven
for att uppritta overgripande, lingsiktiga strategier och mél, bud-
get och affirsplaner, granska och godkénna bokslut, samt fatta
beslut i frigor rérande investeringar och betydande forandringar i
Fastpartners organisation och verksamhet.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens arbetsordning faststills drligen. I arbetsordningen
beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt ansvarsfordelningen
mellan styrelsen och verkstillande direktéren. Av arbetsordning-
en framgdr dven vilka drenden som ska hanteras pa respektive
styrelsemote samt instruktioner avseende den ekonomiska
rapporteringen till styrelsen.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamoter, genom verkstillande direktérens forsorg,
fortlopande fir den information som behovs for att kunna f6lja
bolagets stillning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling.
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Styrelsens arbete 2018

Under 2018 holl styrelsen totalt 19 styrelsemdten varav dtta or-
dinarie méten, ett konstituerande mote och tio per capsulammo-
ten. Revisorn har deltagit pd tvd av de ordinarie styrelsemétena.
Enligt styrelsebeslut ska revisorn nérvara vid minst ett styrel-
sesammantride per ar. Styrelsearbetet och den l6pande verk-
samheten i foretaget bedrivs i enlighet med bolagets faststéllda
arbetsordning for styrelsen och instruktion avseende arbetsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstillande direktoren, samt
instruktionen for ekonomisk rapportering till styrelsen. Styrelse-
arbetet leds av styrelsens ordférande som ocksé har I6pande kon-
takter med bolagets VD. P4 styrelsemétena behandlas ledning-
ens avrapportering av koncernens ekonomiska och finansiella
stillning, i forekommande fall f6rvirv och avyttringar, visentliga
projekt, bolagets finansiering och det aktuella affirsliget. Kvar-
talsvis rapporteras koncernens utfall mot budget och prognoser
och under december manad behandlas budget och affirsplan

for nistkommande &r. Styrelsen diskuterar och utvirderar ocksa
regelbundet koncernens policyfrigor och strategier. Revisions-
och ersittningsfrdgor behandlas och beslutas av hela styrelsen,
varmed inga sirskilda utskott for dessa fragor har tillsatts. I slutet
av dret genomfordes en styrelseutvirdering som visade pd ett vl
fungerande styrelsearbete. Resultatet diskuterades vid styrelse-
motet i februari 2019.

STYRELSENS SAMMANSATTNING OCH ERSATTNING
Antal moten och nirvaro 2018

Arvode Antal ordinarie
Namn Invald Oberoende  (kSEK) styrelseméten’)
Peter Carlsson, ordf 2008 Ja 280 8av8
Sven-Olof Johansson 2017 Nej - 8av8
Lars Wahlqvist 1987 Ja 140 8av8
Charlotte Bergman 2015 Ja 140 8av8
Katarina Staaf 2015 Ja 140 8av8
Styrelsesekreterare
Anders Keller, suppleant 1995 Nej 70 8av8

'I'Under &r 2018 har styrelsen aven haft fio capsulamméten dér samiliga valda ledaméter nérvarat dér
bland annat fastighetsférvary och finansieringar beslutats.

I den reviderade koden hinvisas till oberoendereglerna for
styrelseledamoter i Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter.
Enligt dessa regler far hogst en av styrelsens bolagsstimmovalda
ledaméter ingd i bolagets ledning eller ledningen i dess dotterbo-
lag. Vidare ska enligt samma borsregler en majoritet av styrelsens
ledaméter vara oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsled-
ningen. Minst tvd av dessa ska dven vara oberoende i férhdllande
till bolagets storre aktiedgare. Enligt regelverket for emittenter
kan en styrelseledamots oberoende ifrdgaséittas om ledamoten
direkt eller indirekt har omfattande affirsférbindelser eller andra
omfattande ekonomiska mellanhavanden med bolaget. Detta
kan uppstd exempelvis genom att styrelseledamoten ér anstilld,
leverantor, kund eller uppdragstagare hos bolaget. Detsamma
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giller om en styrelseledamot dr anstilld i ett nirstdende foretag.
Infor drsstimman 2018 gjorde valberedningen bedémningen

att samtliga foreslagna styrelseledaméter forutom Sven-Olof
Johansson var oberoende fran sdvil bolaget och bolagsledningen
som frdn storre aktiedgare.

Verkstdllande direktdren

Styrelsen har faststillt en instruktion f6r VDs arbete och roll. VD
ansvarar for bolagets 16pande forvaltning och ska tillse att verk-
samheten i bolaget bedrivs i enlighet med de principer som giller
iden av styrelsen upprittade VD-instruktionen samt évriga
faststéllda policys och riktlinjer. VD ska ta fram erforderliga infor-
mations- och beslutsunderlag inf6r styrelseméten samt vid dessa
féredra och avge motiverade forslag till beslut. VD ansvarar ocksa
for att styrelsebeslut blir verkstillda. Fastpartners VD Sven-Olof
Johansson dr ocksé bolagets storsta aktiedgare, genom Compactor
Fastigheter AB.

FORETAGSLEDNINGEN

Foretagsledningen bestér av VD, vWD/marknadschef, fastighets-
chef, ekonomichef samt regioncheferna inom fastighetsforvalt-
ningen. Foretagsledningen presenteras pa sidan 60. Foretags-
ledningen har I6pande méten dir verksamhetens resultat och
utveckling f6ljs upp. Strategifrigor, planer, visentliga projekt,
budgetuppféljning och prognosarbete dr ocksd viktiga omrdden
som behandlas av foretagsledningen. Principerna for ersdttning
till ledande befattningshavare har faststillts av bolagsstimman
och innebir att bolaget ska erbjuda en marknadsmissig totalkom-
pensation som mojliggor att ledande befattningshavare kan re-
kryteras och behéllas. Pensionsvillkor ska vara marknadsmissiga i
forhallande till vad som giller for motsvarande befattningshavare
pé marknaden och baseras pd avgiftsbestimda pensionslosning-
ar. Uppsigningslon och avgingsvederlag ska sammantaget inte
overstiga 24 minadsloner for VD respektive 12 ménadsloner for
ovriga ledande befattningshavare. Ersittning till VD beslutas av
styrelsen. For ytterligare information kring ersdttning till ledande
befattningshavare, se not 26 Personal, styrelse och revisorer.

BOLAGETS REVISORER

Revisorerna ska granska Fastpartners arsredovisning, koncern-
redovisning och bokféring samt styrelsens och VDs forvaltning.
Revisorerna ska efter varje rikenskapsér limna en revisionsbe-
rittelse till drsstimman. Revisorer utses av drsstimman for en
mandattid om fyra ar. Vid drsstimman 2015 valdes revisionsbola-
get Deloitte AB till revisor for tiden intill slutet av drsstimman
2019. Som huvudansvarig revisor utségs auktoriserade revisorn
Johan Telander fér en period om ett &r riknat frén Arsstdimman
2018. Styrelsen triffar revisorn minst tvé ginger per ar.



FINANSIELL RAPPORTERING

Kvalitén i den finansiella rapporteringen styrs genom av styrelsen
faststéllda policys och instruktioner for ansvarsfordelning och
styrning, sdsom instruktioner fér VD avseende bland annat den
finansiella rapporteringen. Styrelsen erhdller infor varje styrelse-
mote de senaste ekonomiska rapporterna och vid varje styrelse-
sammantride behandlas koncernens ekonomiska och finansiella
stéllning. Styrelsen behandlar dven deldrsrapporter och rsredo-
visning. Minst tvd gdnger per dr redogor bolagets revisor for sin
granskning av bolagets bokforing och forvaltning.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLLTILL DEN DEL
DEN AVSER FINANSIELL RAPPORTERING

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning f6r den interna kontrollen. Denna
rapport om intern kontroll avseende den finansiella rapportering-
en 2018 har upprittats i enlighet med den svenska aktiebolags-
lagen och Svensk kod for bolagsstyrning och édr en del av bolags-
styrningsrapporten. Fastpartners styrelse har inte funnit nigon
anledning att inritta en funktion for intern revision. Uppf6ljning
och kontroll av den interna kontrollen utfors frimst av foretagets
ekonomichef, controller och fastighetschef.

Styrelsen utvirderar regelbundet den information som bolags-
ledningen och revisorerna limnar. Vidare rapporterar bolagets
revisorer personligen direkt till styrelsen minst en ging per ar
sina iakttagelser frén granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen. Styrelsen har en tét dialog med bolagets VD
och ekonomichef vilket bekriftas av att under 2018 holl styrelsen
19 protokollférda moten.

ORGANISATION AV INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN
FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Kontrollmiljs

Styrelsens arbetsordning och instruktionerna for VD avser att
sidkerstilla att den interna kontrollmiljon inom bolaget fungerar
vil. Dirtill kommer de interna riktlinjer och policys som har utar-
betats av styrelsen och féretagsledningen. Bland dessa riktlinjer
och policys kan nimnas informationspolicy, investeringspolicy
och I'T-policy. Styrelsen har ocksa faststillt en instruktion for
rapportering av finansiell information, enligt vilken foretags-
ledningen I6pande rapporterar till styrelsen. Utéver detta finns
inom bolaget faststillda rutiner f6r bland annat tecknande av
hyreskontrakt och intidktsredovisning, inkop, tjinstebilar samt
attestordning med faststéllda beloppsgrinser.

Riskbeddmning

Riskbedémningen innebir att en analys har gjorts for att
identifiera omriden dér det finns en risk for visentliga fel i den
finansiella rapporteringen. Resultatet av denna analys och de
beddémningar som foretagsledningen har gjort visar att dessa
omriden frimst avser virdering av fastigheter och projekt,
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fastighetsforviry, reserveringar, finansiella investeringar och
skatter. Fastigheter och dirtill hérande pdgdende projekt utgor
den enskilt storsta posten i balansrikningen. Detta medfor att
rutiner for vardering av fastigheter 4r mycket viktiga. Reserve-
ringar i balansrikningen innefattar vanligtvis ett visst matt av
beddémningar frén foretagsledningen, vilket ocksd innebiir att
dessa bedomningar och rutiner kring dem fr stor betydelse.
Finansiella instrument ska redovisas till verkligt virde eller
upplupet anskaffningsvirde, vilka baseras pa virderingstekniker
med visst matt av bedomningar.

Bolagets skattesituation analyseras I6pande for att kontrollera
att lagar och regler f6ljs samt att bolagets skattesituation blir
rittvisande redovisad i de finansiella rapporterna. Bolagets risker
finns utforligt beskrivna pd sidorna 44—45.

Kontrollaktiviteter

De kontrollaktiviteter som finns inom bolaget syftar till att
hantera de identifierade riskomridena och att forebygga att
visentliga fel uppstér. Kontrollaktiviteterna bestér dels av fore-
tagsledningens analys av verksamhetens resultat- och balans-
rikning, kassaflode och nyckeltal, dels av 16pande avstimningar,
attester och uppféljningar.

Information och kommunikation

Interna policys och riktlinjer finns tillgingliga for samtliga
anstillda. Dirutover ligger det lopande ansvaret att informera av-
delningarna pd respektive chef inom organisationen. Hantering
av bdde den interna och den externa informationen finns angiven
i bolagets informationspolicy.

Uppfélining

Styrelsen utvirderar och analyserar I6pande den information
som erhélls frin foretagsledningen. Dirtill gérs uppfoljning

av revisorernas rapportering avseende granskningen av intern
kontroll for finansiell rapportering. Detta arbete innebir att
f6lja upp och stimma av vilka dtgirder som foretagsledningen
vidtar for att komma tillritta med de forbéttringsomrdden som
rapporterats av revisorn.

59



L
LEDNING

SVEN-OLOF JOHANSSON
Verkstgllande direkiér sedan
1997. Stockholm, fodd 1945.
Anstalld &r: 1997.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande | Compactor Fastigheter
AB, styrelseledamot i bolag
inom Fastpartner-koncernen och
styrelseledamot i SBB i Norden
AB, Autoropa AB och STC
Interfinans AB.

Antal aktier i Fastpartner direkt
samt via bolag och nérstéende:
130217915

(forra aret: 130 093 641).

Antal preferensakiier i Fastpariner:

74 100 (forra aret 74 100).

HAKAN BOLINDER
Regionchef.

Stockholm, fodd 1963.
Anstalld &r: 2004.

Antal aktier i Fastpartner: O
(forra aret: O).
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CHRISTOPHER JOHANSSON
Vice verkstallande direktsr och
Marknadschef.

Stockholm, fodd 1977.

Anstalld &r: 2012.

Ovriga uppdrag: Verkstallande
direki®r och styrelseledamot i
Compactor Fastigheter AB.

Antal aktier i Fastpartner: 6 750
(forra aret: 6 750).

JOHAN BOCKERT
Regionchef.

Stockholm, fodd 1965.
Anstalld &r: 2005.

Antal aktier i Fastpartner: O
(forra aret: O).

DANIEL GERLACH
Ekonomichef.

Stockholm, fodd 1976.

Anstalld ar: 2009.

Antal aktier i Fastpartner: 12 709
(forra aret: 11 946).

Per datum fér avigmnandet av
arsredovisningen uppgdr aktuellt
aktieinnehav till 14 000 aktier.

PATRIK ARNQVIST
Regionchef.

Stockholm, fodd 1979.
Anstalld &r: 2012.

Antal aktier i Fastpartner: 4 500
(forra aret: 4 500).

SVANTE HEDSTROM
Fastighetschef.

Stockholm, fodd 1961.

Anstalld @r: 2008.

Antal aktier i Fastpartner: 52 000
(forra aret: 45 000).

Per datum fér avlémnandet av
arsredovisningen uppgar aktuellt

aktieinnehav fill 53 800 akfier.

FREDRIK THORGREN
Regionchef.

Gavle, fodd 1974.

Anstélld ar: 2015.

Antal aktier i Fastpartner: 4 500
(forra aret: 4 500).

_/.

ANDREAS VON HEDENBERG
Affarsutvecklingschef.

Stockholm, fédd 1979.

Anstalld &r: 2018.

Ovriga uppdrag: Styrelseord-
forande i Wastbygg Gruppen AB.
Antal aktier i Fastpariner: O

(forra aret: 0).

Ingér i ledningen fréin och med
1 december 2018.
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STYRELSE OCH REVISORER

Styrelse och revisorer

PETER CARLSSON
Styrelseordférande, invald i
styrelsen 2008.

Stockholm, fodd 1954.

Ovriga uppdrag: -

Antal aktier i Fastpartner: 33 750
(forra éret: 33 750).

KATARINA STAAF

Lledamot av Fastpartners styrelse
sedan 2015.

Bromma, fodd 1967.

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i Entra ASA (samt ledamot i
revisionsutskottet), Sigite APfonden
(samt ordférande i revisions-
utskottet och ledamot i erséit-
ningsutskoftet), Lansférsakringar
Fondférvalining AB, SensysGatso
Group AB, Staaf & Partners AB
samt chefsrekryterare for Poolia
Executive Search AB.

Antal aktier i Fastpartner: 900
(forra aret: Q00).

SVEN-OLOF JOHANSSON
Ledamot av Fastpartners styrelse
sedan 2017. Verkstgllande
direkitr sedan 1997.
Stockholm, fodd 1945.

Ovriga uppdrag: Compactor
Fastigheter AB, bolag inom
Fastpartnerkoncemen och
styrelseledamot i SBB i Norden
AB, Autoropa AB och STC
Interfinans AB.

Antal aktier i Fastpartner direkt
samt via bolag och nérstéende:
130217915

(forra aret: 130 093 641).
Antal preferensaktier i Fastpariner:
74 100 (forra aret 74 100).

LARS WAHLQVIST

Ledamot av Fastpartners styrelse
sedan 1987.

Danderyd, fodd 1938.

Ovriga uppdrag: -

Antal aktier i Fastpartner:

117 000 (férra aret: 117 000).

Q00 (forra aret: 900).

ANDERS KELLER

Suppleant/ledamot i Fastpartners
styrelse sedan 1995.

Stockholm, fodd 1940.

Ovriga uppdrag: -

Antal aktier i Fastpartner direkt
och indirekt: 75 093 (forra dret:
75 093).

Antal preferensakfier i Fastpartner:

CHARLOTTE BERGMAN

Ledamot av Fastpartners styrelse
sedan 2015.

lidings, fodd 1963.

Ovriga uppdrag: Verkstallande
direktér och styrelseledamot i ELU
Konsult AB. Styrelseledamot i Bygg-
mastare Anders J Ahlstrém Holding
AB, Sandbécken Invest Group
Holding AB och Svevia AB.

Antal aktier i Fastpartner: O

(forra aret: O).

Per datum fér aviémnandet av
arsredovisningen uppgar aktuellt
aktieinnehav till 1 200 aktier.

Revisor

DELOITTE AB

JOHAN TELANDER
Huvudansvarig auktoriserad
revisor. Fodd 1978.
Revisionsuppdrag i fsliande stérre
foretag: Marginalen Fastigheter
AB, Climeon AB (publ), Rejlers
AB (publ), Trygghem Bostad AB
[publ) och Stockholmsmassan AB.
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

MSEK om inget annat anges

UR RESULTATRAKNINGEN
Hyresinttikter

Fastighetskostnader

Drifinefto

Forvalningsresultat fasfighetsrorelsen

Resultat fére orealiserade vérdefsrandringar och skatt

Oredliserade vérdeférandringar
Fastigheter

Finansiella instrument

Skatt

Aktuell skaft
Uppskjuten skatt
Resultat efter skatt

UR BALANSRAKNINGEN
Férvaliingsfastigheter
Fastigheter under uppforande
Ovriga anlaggningstillgangar
Omsétiningstillgangar

Likvida medel

Fastighetslan (inkl. kortfristig del)
Ovriga langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld

Eget kapital

Balansomslutning

UR KASSAFLODESANALYSEN
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital
Kassaflode efter forandring i rorelsekapital
Kassaflode frén investeringsverksamheten
Kassaflode frén finansieringsverksamheten
Avels kassaflsde

Genomsnitlligt antal stamaktier

Antal utestéende stamaktier

NYCKELTAL

Soliditet %

Soliditet justerat enligt EPRA NAV %
Rantetéckningsgrad ggr

Avkastning pa eget kapital %

DATA PER AKTIE
Forvalningsresultat/stamaktie

Resultat kronor/stamaktie

Rérelsens kassafléde kronor/stamaktie
Eget kapital kronor/stamaktie

Borskurs vid drets slut

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Uthyrningsgrad %

Driftnetto %

Overskottsgrad %
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2017 2016 2015 2014
1 450,6 13490 12708 11350 920,8
—468,7 -445,0 -417,6 -364,0 -310,2

981,9 904,0 853,2 771,0 610,6
728,1 666,9 615,8 524,5 383,5
9248 7325 621,8 5272 373,6
1198,6 Q34,8 14776 Q51,7 283,6
-12,6 60,5 -99,7 733 =717
-110,4 -91,5 75,0 -61,7 -42.4
-194,5 -185,3 -326,1 -283,8 =779

1 805,9 14510 15986 1 206,7 463,0
22 263,7 20 046,8 17216,0 15383,5 12 046,0
66,3 69,2 178,2 820 -
69,6 190,6 1699 220,2 183,0
453,3 4611 86,7 88,3 69,6
676,1 2156 805,5 165,0 2757
12 157,4 11193,5 10116,0 Q9379 79113
299 23,7 164,9 160,0 154,8
638,4 7648 531,2 634,4 6289

1 589,0 13944 12092 8919 608,0
91143 7 606,9 64350 43148 32713
23 529,0 20983,3 18 456,3 15939,0 12 574,3
592,1 5751 516,9 456,2 356,9
4418 626,6 301,7 4172 453,4
-666,2 -2 064,8 -363,5 -2 3979 -1934,2
665,5 798,3 6997 1863,3 1 580,5
4411 -639,9 6379 -117,4 99,7
180 900 000 180 900 000 166 141 731 163 801 161 159 300 000
180 900 000 180 900 000 180 900 000 160 800 000 159 300 000
38,7 36,3 34,9 27,1 260
459 43,3 419 32,8 31,6

4,2 4,0 3.4 3,1 2.7

21,6 20,7 297 31,8 14,9
4,02 3,69 3,69 3,71 2,41
Q77 7,81 9,39 7,14 2,68
3,27 3,18 2,86 2,85 2,24
50,4 42,1 35,6 26,8 20,5
60,3 48,8 45,3 50,6 36,3
897 88,6 88,1 88,8 88,6

47 49 54 6,3 69

67,7 67,0 671 67,9 66,3



L
RESULTATRAKNINGAR OCH TOTALRESULTAT, KONCERNEN

Resultatrdkningar och
totalresultat, koncernen

MSEK Not 2017

Hyresinteikter 3 1 450,6 13490
Ovriga intakter - 320
Fastighetskostnader

Driftskostnader -247.0 -228,2
Reparation och underhall -59.8 -64,6
Fasfighetsskatt -73,2 -66,6
Tomfrattsavgalder/arrenden 4 -34,0 -33,9
Fastighetsadministration och marknadsféring -54,7 -51,7
Driftnetto 981,9 936,0
Central administration 5 -324 -29.1
Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter 8 11986 934,8
Realiserade vardefsrandringar pa fastigheter 8 0,7 33,6
Resultat fran andelar i intresseféretag 14 52,6 16,5
Resultat fre finansiella poster 26 2201,4 1891,8
Finansiella poster

Finansiella intakter 6 3,7 6,6
Finansiella kostnader 7 -238,7 -231,1
Vardeférandringar finansiella instrument 8 144,4 60,5
Resultat fore skatt 2110,8 1727,8
Aktuell skatt Q -1104 -91,5
Uppskjuten skatt 9 -194,5 -185.3
ARETS RESULTAT 1805,9 1451,0
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 1805,9 1451,0

Arets resultat hanfarligt fill:
Moderbolagets akfieagare 18059 14510
Innehav utan bestsmmande inflytande - -

1805,9 1451,0
Resultat per stamaktie Q77 781
Antal utgivna stamaktier 181233 636 181233 636
Anal utestéende stamaktier 180 900 000 180 900 000
Genomsnitlligt antal stamaktier 180 900 000 180 900 000

Ingen utspadning akiuell d& det inte férekommer négra potentiella aktier i Fastpariner.

Aktiesplit 3:1
| samband med att Fastpartner under maj ménad 2018 genomfsrde en aktiesplit 3:1 har antalet aktier féréandrats.
Resultat/stamaktie och antal stamaktier har justerats for féregaende ér.

63



BALANSRAKNINGAR, KONCERNEN

Balansrdkningar,
koncernen

MSEK Net 20131231 IEEIAER]]
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Forvaliningsfastigheter 10 222637 20 046,8
Fastigheter under uppférande 10 66,3 69,2
Maskiner och inventarier 11 1,2 1,3
Summa materiella anléggningstillgangar 22331,2 201173
Aktier och andelar 13,22 0,0 98,0
Andelar i infresseféretag 14 60,0 4909
Andra langfristiga fordringar 15 8,4 41,4
Summa finansiella anlédggningstillgéngar 68,4 189,3
Summa anléggningstillgéngar 22 399,6 20 306,6
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 39 2,3
Owriga fordringar 363,0 3816
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 86,4 77,2
Likvida medel 17 676,1 2156
Summa omséttningstillgangar 1129,4 676,7
SUMMA TILLGANGAR 23 529,0 20983,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital och skulder hénférligt till moderbolagets aktieédgare

Aktiekapital 623,1 623,1
Owrigt tillskjutet kapital 1234,1 12341
Balanserade vinstmedel inklusive érets totalresultat 7 2571 57497
Summa eget kapital 9114,3 7 606,9
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder fill kreditinstitut och liknande skulder 18 80372 7 062,6
Owriga langfristiga skulder 20 299 23,7
Uppskjuten skatteskuld 9 15890 1394,4
Summa langfristiga skulder 9 656,1 8 480,7
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 18 4120,2 41309
Leverantdrsskulder 132,4 89,1
Owriga skulder 248,8 4112
Upplupna kosinader och férutbetalda intékier 21 2572 264,5
Summa kortfristiga skulder 4758,6 4895,7
Summa skulder 14 414,7 13376,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 529,0 20983,3
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RESULTATRAKNINGAR, MODERBOLAGET

Resultatrdkningar,
moderbolaget

2017

MSEK Not

Hyresinteikter 3 469,6
Fastighetskostnader

Driftskostnader -60,9
Reparation och underhall -217
Fasfighetsskatt =287
Tomtrattsavgalder/arrenden -10,3
Fastighetsadministration och marknadsféring -354
Driftnetto 317,6
Central administration 5 =257
Resultat frén andelar i intresseféretag 14 75,1
Resultat fére finansiella poster 26 367,0
Finansiella poster

Finansiella intakter 6 267,2
Finansiella kosthader 7 -417,6
Forsalining aktier och andelar 23,8
Resultat fran andelar i dotterbolag (resultatandel HB /KB inkl. anteciperad utdelning) 399,7
Vardefsrandringar finansiella tillgangar och instrument 8 142,2
Resultat fére dispositioner och skatt 782,3
Bokslutsdispositioner

Koncermbidrag -258,4
Resultat fore skatt 523,9
Aktuell skatt Q =5,1
Uppskjuten skatt 9 10,3
ARETS RESULTAT 529,1

Rapport éver totalresultat har infe uppréttats dé& det i moderbolaget inte finns nagra transaktioner som ska ingéd i évrigt totalresultat.

424,5

-553
24,1
-20,2
-10,3
-32,2
282,4

-23,4
22,4
281,4

192,8
-3434
18,8
4552
559
660,7

-178,1
482,6
-0,5
-14,8
467,3
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BALANSRAKNINGAR, MODERBOLAGET

Balansrdkningar,
moderbolaget

2017-12-31

MSEK Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Maskiner och inventarier 11 0,7
Summa materiella anlaggningstillgangar 0,7
Andelar i koncernféretag 12 4 860,5
Fordringar hos koncernféretag 8 8034
Aktier och andelar 13,22 0,0
Andelar i infresseféretag 14 60,1
Andra langfristiga fordringar 15 23,9
Summa finansiella anlédggningstillgéngar 137479
Summa anléggningstillgéngar 13748,6
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 1,1
Owriga fordringar 47
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 477
Likvida medel 17 6129
Summa omséttningstillgangar 666,4
SUMMA TILLGANGAR 14415,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 623,1
Uppskrivningsfond 78,5
Reservfond 13,2
Fritt eget kapital

Overkursfond 12341
Balanserade vinstmedel 640,8
Avets resuliat 529,1
Summa eget kapital 3118,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 18 7 040,8
Skulder fill koncernféretag 987,3
Owriga léngfristiga skulder 20 17,7
Summa langfristiga skulder 8 045,8
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 2 904,6
Leverantérsskulder 68,9
Ovriga skulder 158,9
Upplupna kostnader och férutbetalda infekter 21 118,0
Summa kortfristiga skulder 3250,4
Summa skulder 11296,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 415,0
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0,8
0,8

47440
8 456,7
98,0
276
54,8

13 381,1
13381,9

23
150
385
737

129,5

13511,4

623,1
78,5
13,2

12341
472,0
467,3

2888,2

5700,2
12277

18,9
6946,8

32317
436
283,8
1173
3676,4
10 623,2
13511,4



]
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Férédndringar i
eget kapital

Antal utestdende  Antal utestéende Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt
Koncernen MSEK stamaktier  preferensaktier Aktiekapital kapital vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 180 900 000 5692 497 623,1 1234,1 4577,8 6 435,0
Utdelning 1,33 kr/stamaktie och 6,67 kr/preferensaktie’! -279,1 -279,1
Arets totalresultat 14510 14510
Eget kapital 2017-12-31 180 900 000 5 692 497 623,1 1234,1 5749,7 7 606,9
Utdelning 1,44 kr/stamaktie och 6,68 kr/preferensaktie'! -298,5 -298,5
Avets totalresultat 1 805,9 1 805,9
Eget kapital 2018-12-31 623,1 1234,1 7 2571 9114,3
Hanfsrligt till moderbolagets aktiedgare 180 900 000 5 692 497 623,1 1234,1 7 2571 9114,3

Antal utestdende  Antal utestéende Reserv—och upp- Fritt eget Totalt
Moderbolaget MSEK stamaktier  preferensaktier Aktiekapital skrivningsfond kapital eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 180 900 000 5692 497 623,1 91,7 1985,2 2700,0
Utdelning 1,33 kr/stamakfie och 6,67 kr/preferensaktie’! -279,1 -279,1
Arets totalresultat 467,3 467,3
Eget kapital 2017-12-31 180 900 000 5692 497 623,1 91,7 2173,4 2 888,2
Utdelning 1,44 kr/stamakfie och 6,68 kr/preferensaktie'! -298,5 -298,5
Avets totalresultat 5291 5291
Eget kapital 2018-12-31 180 900 000 5692 497 623,1 91,7 2 404,0 3118,8

"I'Varav utdelning preferensakiier uigér 38,0 MSEK. Av detta &ér —=19,0 MSEK utbetalt och resterande del &r skuldférd per 2018-12-31
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KASSAFLODESANALYSER

Kassaflédesanalyser

MSEK Not

Den I8pande verksamheten
Resultat fore skatt

Justeringsposter

Avskrivningar 11
Oredliserade vardefsrandringar 8
Ovriga poster 27
Betalda skatter

Kassaflsde frén den I6pande verksamheten fsre féréndringar i rérelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) / minskning (-] korfristiga skulder
Kassafldde fran den [6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter

Forsalining av fastigheter

Finansiella anlaggningstillgangar, erhallen likvid
Finansiella anlaggningstillgangar, betald likvid
Kassafldde frén investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 28
Upptagande av lan

Lésen och amortering av 1&n

Lamnade utdelningar

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

Kassabehallning vid &rets ingéng 17

Forvarvade likvida medel

Kassabehallning vid &rets slut 17
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Koncernen

2018

21108

0,2
-1186,0
2052
-127.7

592,1

78
-158,1
441,8

-11356
138,9
353,5
-23,0

-666,2

17559
-792,0
-298,4
665,5
441,1

2156
194
676,1

2017

17278

04
-995,3

-52,9
-104,9

575,1

-18,9
70,4
626,6

-24124
2997
479

-2 064,8

12941
-216,7
-279,1

798,3
-639,9

805,5
50,0
2156

Moderbolaget

2018

5239

0,1
14,8
-2559
0,8

283,7

23
-157,6
128,4

458,3
-438,6
19,7

14232
-7337
-298,4
391,1
539,2

73,7

6129

2017

4826

0,1
=559
-42,3
-156
368,9

71
41,5
417,5

100,8
-1947,0
-1846,2

11768
89,8
-279,1
807,9
-620,8

694,5

73,7



L
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper

och noter

Redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Fastpartner AB (publ) (556230-7867) ar ett svenskt akliebolag med séte i Stockholm.
Bolagets akfie ar sedan 1994 noterad vid NASDAQ OMX Nordiska bérs i Stockholms
huvudlista p& den s& kallade Midcapistan. Koncemens huvudsakliga verksamhet ér att
aga, fervalta och utveckla fastigheter i expansiva orter. Styrelsen och verkstéllande direkis-
ren har per 29 mars 2019 godkant denna érsredovisning och koncernredovisning fér publi-
cering och den kommer att férelaggas arsstimman den 25 april 2019 for faststallande.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
OVERENSSTAMMELSE MED LAG OCH NORMGIVNING
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med @rsredovisningslagen, International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretation Committee (IFRIC) sédana de anta-
gits av EU. Vidare fillampar koncernen éven Radet fér finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1. Kompletterande redovisningsregler fér koncerner vilken specificerar de fillagg fill
IFRS upplysningar som krévs enligt bestémmelserna i &rsredovisningslagen.

Moderbolaget fillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som

anges nedan under avsnittet “Moderbolagets redovisningsprinciper”. Redovisningsprinciper-

na &r i dverenssiammelse med Arsredovisningslagen, RFR 2 f6r Redovisning i juridisk person
och uttalanden fréin Radet fér finansiell rapportering.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODERBOLAGETS

OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta @r svenska kronor, vilket ocksé @r moderbolagets och
koncernens rapporteringsvaluta. Samiliga belopp @r angivna i miliontals kronor med en
decimal om ej annat anges. Tillg&ngar och skulder &r redovisade fill historiska anskaffnings-
vérden, férutom férvaltningsfastigheter samt vissa finansiella fillgéingar och skulder som
redovisas fill verkligt varde och skulder redovisade fill upplupet anskaffningsvérde. Finansiel-
la tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde bestér av andra l&ngfristiga var-
depapper och évriga skulder. De nedan beskrivna redovisningsprinciperna fér koncernen
har tillampats konsekvent p& samiliga perioder, om inte annat framgér nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterbolag, intresseféretag och joint venture féretag.

TILLAMPNING AV NYA REDOVISNINGSPRINCIPER
Nya och éndrade standarder och tolkningar som trét i kraft frén och med 1 januari 2018
har infe haft négon vésentlig paverkan pé koncernens finansiella rapporter 2018.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar som tréider i kraft 1 januari
2018 och framét

IFRS 15 Intékter frén avtal med kunder

Overgangen fill IFRS 15 tillampas fréin 1 januari 2018 och avser redovisning av intékter frén
avial med kunder med uppdelning av intékier p& hyresinttikter, som inbegriper sedvanlig
uidebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering fér investeringar samt fasfighetsskatt, och
serviceintdkier som inbegriper vidaredebitering av varme, el, kyla, vatten, sopor, snéréjning
m.m. Serviceintékterna tas i samband med ait fiénsten utfers. Fastpartners intékter bestar fil
svervéigande del av hyresintakter och évergéngen till IFRS 15 har infe fatt négon materiell
péverkan pé Fastpartnes finansiella rapportering. Fér uppdelning hyresintékterna, se Not 3.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS @ ersatter IAS 39 den 1 januari 2018. Standarden infér nya priciper fér klassificering
av finansiella tillg&ngar, fér sakringsredovisning och fér kreditreserveringar. De enskilt
stérsta posterna inom ramen fér tillampningsomrédet fér IFRS 9 ar derivat och finansiella
placeringar som fortsatt redovisas fill verkligt varde via resultatréikningen. IFRS 9 innebar
vidare att principer fér reservering for kreditférluster ska bygga p& en uppskattning av
forvantade ferluster. D& de férvéntade framtida kreditférlusterna ar ovasentliga i forhallande
till bolagets hyresfordringar bedéms denna évergéng infe f& nagon vésentlig paverkan pé
Fastpartners finansiella rapportering. Jamférelsetalen har ej rétknats om.

IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 ersatter IAS 17 med fillampning fran 1 januari 2019. IFRS 16 innebar frémst

forandringar for leasetagaren. | stort sett alla leasingavital ska redovisas i balansrakningen.

Fastpartner kommer inte att fillampa standarden retroaktivt. Nytfjanderatten (leasingtillgéng-
en) och leasingskulden varderas till nuvérdet av framtida leasingbetalningar. Nyttjanderét-
ten inkluderar Gven direkta kostnader hanfarliga till tecknandet av leasingavtalet. | resulta-
trétkningen redovisas avskrivningar pé nyttianderétten och rantekostnader. Som hyresvérd
och leasgivare bed®éms féréindringen inte paverka Fastpartners redovisning. | egenskap
av leasetagare har Fastpartner gjort en genomgang av koncernens leasingavtal, varvid
tomtréttsavial identifierades som de enskilt mest vasentliga. Utéver tomtrétter har endast
eft antal mindre leasingavtal identifierats, s& som exempelvis fordon och kontorsutrustning.
Leasingskulden per 1 januari 2019 avseende tomtratisavtal uppgar fill cirka 860 MSEK.
En motsvarande nyttianderattstillgang tas upp i balansrékningen. Som fslid av évergangen
ill IFRS 16 kommer kostnaden fér tomtrattsavgélder i sin helhet redovisas som en finansiell
kostnad, vilket &r en skillnad jamfért med nuvarande princip dér denna redovisas som en
rérelsekostnad som belastar driftoverskottet. Férvaltningsresultatet kommer dock att vara
oférandrat. | berékningen av éverskottsgrad och réntetéckningsgrad kommer tomtrattsav-
galden att aterlaggas som en driftskosinad i likhet med tidigare redovisning. Redovisningen
kommer att f& en mindre paverkan pa nyckeltal sasom soliditet. Kostnad for tomtréttsavgal-
der bersknas 2019 uppgé fill 30 MSEK.

Foretagsledningen bedémer att dvriga nya och éndrade standarder och tolkningar som
annu inte har tratt i kraft inte vantas f& nagon vasentlig paverkan pa koncemens finansiella
rapporter n&r de fillampas for férsta gangen.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisning

Dotterbolag &r de bolag dér koncemen direkt eller indirekt innehar mer &én 50 procent av
rostvardet eller pa annat satt har ett bestammande inflytande. Bestammande inflytande upp-
nés nar moderbolaget har inflytande &ver eft féretag, &r exponerad for, eller har ratt ill, rérlig
avkastning frén innehavet i foretaget samt har méjlighet att anvanda inflytande éver féretaget
till att paverka avkastningen. Koncernens sammansattning framgér i not 12. Férekomsten och
effekien av potentiella réstrétier som fér nérvarande ar méjliga att uinytiia eller konvertera, be-
aktas vid bedémningen av huruvida konceren utévar bestammande inflytande. Dotterbolag
medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt d& det bestammande inflytandet
verférs fill koncemen och ingér inte i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt dé det
besttmmande inflytandet upphér. Forvarv av dotterbolag redovisas enligt férvéirvsmetoden.
Kepeskillingen for rorelseforvarvet varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkien, vilket
bersknas som summan av de verkliga vardena per férvarvstidpunkten fér erlagda fillgangar,
uppkomna eller évertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll
ver den forvarvade rérelsen. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatréikningen néir
de uppkommer. Vid rérelseférvary dar summan av képeskillingen, eventuellt innehav utan
besttmmande inflytande och verkligt varde vid férvarvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav
averstiger verkligt varde vid férvarvstidpunkten pé identifierbara férvarvade nettotillgangar re-
dovisas skillnaden som goodwill i rapporten &ver finansiell stéllining. Om skillnaden &r negativ
redovisas denna som en vinst pa ett forvary fill lagt pris direkt i resultatet efter omprévning av
skillnaden. | de fall férvérv sker av en grupp av tillgangar eller netiotillgéingar som inte utgér
en rorelse fordelas istallet anskaffningsvardet pa de enskilt identifierbara tillgangarna och
skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvérvstidpunkten.

Intressefdretag

Infresseféretag ar féretag for vilka koncemen har ett betydande inflytande ver den driftsmés-
siga och finansiella styrningen, men inte eft bestémmande inflytande. Betydande inflytande
innebér att agarforetaget kan delta i de beslut som rér ett foretags finansiella och operativa
strategier, men innebar inte bestémmande éver dessa strategier. Intresseféretag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Andelar i intresseféretag redovisas i balansrakningen fill anskaff-
ningsvérde justerat fér férandringar i koncemens andel av infresseforetagets nettotillgéngar,
med avdrag fér eventuella vardeminskningar i verkligt varde pé individuella andelar. Resultat
frén infressebolag redovisas i resultatrékningen under rubriken “Andel i intresseféretags resul-
tat”. Avskrivningar p& dvervarden i intresseféretag ingar ocksé i denna resultatpost. Erhélina
utdelningar fréin intresseféretag minskar investeringens redovisade vérde.

Samarbetsarrangemang

Ett samarbetsarrangemang &r ett avtalsbaserat ekonomiskt forhéllande dar koncernen
tilsammans med en annan part bedriver en ekonomisk verksamhet och dér parterna har

eft gemensamt bestdmmande inflytande &ver den driftsméssiga och finansiella styrningen.
Innehav i eft sammarbetsarrangemang kan vara antingen en gemensam verksamhet eller joint
venture. Fastpariners innehav i sambarbetsarrangemang &r joint venture. Innehav i joint venture
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redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Se ovan under Intresseféretag fér redogérelse av ka-
pitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden tillampas fran den fidpunkt da det gemensamma
bestammande inflytandet uppkommer och fram till den tidpunkt d& detsamma upphér.

Transaktioner eliminerade vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intéikter eller kostnader och orealiserade vinster

eller forluster som uppkommer genom koncerninterna transakfioner mellan koncemférefog,
elimineras i sin helhet vid upprétiandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som
uppkommer vid transaktioner med intresseféretag och joint ventures elimineras i den utstréick-
ning som motsvarar koncerens dgarandel i féretaget. Orealiserade férluster elimineras pa
samma s&ft som orealiserade vinster, men endast i den uisiréickning det inte finns négon
indikation p& nedskrivningsbehov.

SEGMENTRAPPORTERING

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovisningen med féretagsledningens synsatt
uppdelat pa Region 1, Region 2, Region 3 och Region 4. Dessa fyra identifierade regioner
ar de forvaliningsomraden som verksamheten folis upp p& och rapporteras ill féretagsled-
ningen. Redovisningsprmcipemo som anvands vid den interna rapporteringen ar samma
som for koncemen i 6vrigt. De fyra regionema fslis upp pé driftnettonivé. Dértill kommer
oférdelade poster samt koncernjusteringar. Hyresintéikter, vilka ar externa i sin helhet, och
fastighetskostnader samt oredliserade vardeférandringar ar direkt hanforliga fill fastigheter-
na i respekive segment. Bruttoresultatet bestar av resultat fran respekive segment exklusive
allokering av centrala administrationskosinader, andel i infresseféretags resultat, poster i
finansnettot samt skatt. Tillgéingar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstill-
gangarna ar direkt hanferliga fill respektive segment.

INTAKTER

Hyresintékter

Koncernen genererar inféikter huvudsakligen fran uthyring av bostéder och lokaler under
operationella leasingavtal. Intékterna redovisas linjért éver den period dé bostaden/
lokalen &r upplaten. Farskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter. Erséittningar i
samband med uppségning av hyresavial i fértid intakisférs direkt.

Intéikter frén fastighetsférsaljning

Inteskter fran fastighetsférsaliningar redovisas normalt pa konfrakisdagen sévida infe risker
och formaner svergétt fill képaren vid ett senare fillfélle. Vid bedémning av intaktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och formaner
samt engagemang i den l6pande férvaliningen. Darutéver beakias omstandigheter som kan
paverka afférens utgéng vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll.

LEASINGAVTAL

Ett finansiellt leasingavial féreligger da de ekonomiska risker och férdelar som férknippas
med agandet i allt vasentligt dverfers fran leasegivaren fill leasetagaren. De leasingavial
som inte &r finansiella klassificeras som operationella leasingavial. Alla Fastpartners lea-

singavtal av vasentlig karakiér har klassificerats som operationella.

Koncernen som leasetagare

Leasingavgifter under operationella leasingavtal kostnadsférs linjart éver leasingperioden
med utgéngspunkt fréin nyttiandet. Fastpartner har klassificerat ingéingna tomtrétts- och
arrendeavtal som operationella leasingavtal, dér Fastpartner ér leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Hyreskontrakten avseende férvaltningsfastigheterna klassificeras som operationella
leasingavtal, dér koncernen star som leasegivare. Principer fér redovisning av erhéllna
leasinginbetalningar redovisas under avsnittet intékter.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter och kostnader bestér av rénteintakter p& bankmedel och fordringar,
utdelningsintakter, réintekostnader pd 1&n, orealiserade och realiserade vinster och férluster
pa finansiella tillgangar. Ranteintékter periodiseras éver l6ptiden med tillampning av effektiv-
rantemetoden. Utdelning pé& aktier redovisas nér ratten att erhélla betalning faststallis. Resul-
tat frén forsalining av vérdepapper redovisas dé de risker och férdelar som ér férknippade
med &gandet av instrumentet i allt vasentligt dverférts till képaren och koncemen ej langre
har kontroll éver instrumentet. L&nekostnader redovisas i den period fill vilken de hanfer sig
utom till den del de inréknas i anskaffningsvérdet vid véssentliga ny- till- och ombyggnatio-
ner. Réntekostnaden motsvarar fakfisk kostnad eller beréknas efter en réntefot motsvarande
koncernens genomsnitlliga rantekostnad fér perioden. Kosinad fér uttag av pantbrev
betrakias som finansiell kostnad och periodiseras éver tre ér.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell fillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell fillgéng tas bort fréin balansrakningen
nar réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen dver dem. En
finansiell skuld tas bort fréin balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& annat
satt utslacks. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen utom
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i de fall koncernen forvarvar eller avytirar noterade vérdepapper, dé tillampas likviddags-
redovisning. Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde eller till verkligt
vérde beroende pé den initiala kategoriseringen enligt IFRS 9. Vid faststallande av verkligt
varde fér kortfristiga placeringar, andra langfristiga vardepapper samt évriga finansiella
instrument anvénds officiella marknadsnoteringar p& balansdagen. | de fall sédana
saknas gérs vardering genom allmént vedertagna metoder sésom diskontering av framfida
kassafloden och jamfsrelser med nyligen genomférda likvardiga transaktioner. Omrakning
till funktionell valuta gérs till balansdagens kurs. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget
om det finns objektiva indikationer p& att en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgéngar &r i behov av nedskrivning. Fér samiliga finansiella fillgangar och skulder, om ej
annat anges i not, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga
vérdet. De skillnader som eventuellt finns mellan redovisat varde och verkligt vérde avser
finansiella anlaggningstillgéngar i form av reversfordringar och finansiella skulder i form av
skulder fill kreditinstitut som [6per med fast rénta. Jamférelsetalen har ej rétknats om.

Aktier och andelar

Aktier och andelar avser andra langfristiga vardepappersinnehav utanfér fastighetsrérelsen
och ar redovisade fill verkligt varde med vardeférandringar redovisade éver resultatrékning-
en. Fastpariner har klassificerat innehaven som ses som kapitalinvesteringar som finansiella
instrument. Innehavet av egna aktier har inte redovisats som finansiell fillgang, vilket &r i
sverensstammelse med IAS 32.

Andra léngfristiga fordringar och &vriga fordringar

Andra langfristiga fordringar och évriga fordringar ér fordringar som uppkommer da
foretaget tillhandahaller pengar utan avsikt att idka handel med fordringsréatten. Om

den forvéintade innehavstiden &r langre an ett é&r klassificeras de som andra l&ngfristiga
fordringar och om innehavstiden &r kortare klassificeras dem som évriga fordringar. Dessa
fordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” och vérderas fill upplupet
anskaffningsvéirde genom fillémpning av effektiviéintemetoden.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar
vardering till upplupet anskaffningsvérde. Kundfordringamas férvantade l6ptid ar dock kort,
varfér redovisning sker till nominellt belopp utan diskontering. Kundfordringarna redovisas
netto efter reservering for befarade kundférluster. Reservering for befarade kundférluster p&
kundfordringar gérs nar det finns objektiva grunder fér att anta att koncernen inte kommer
aft erhélla alla belopp som é&r férfallna enligt fordringaras ursprungliga villkor. Nedskriv-
ningar av kundfordringar redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

I likvida medel ingér kassa och banktillgodohavanden. Tillgodohavanden under kassa och
bank kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar redovisning till
upplupet anskaffningsvérde. Pa grund av att bankiillgodohavanden &r betalningsbara pé
anfordran motsvaras upplupet anskaffningsvérde av nominellt belopp.

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som "Owriga finansiella skulder” vilket innebdr vardering fill
upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders forvantade Isptid ar kort, varfér skulden redo-
visas fill nominellt belopp utan diskontering enligt metoden fér upplupet anskaffningsvérde.

Laneskulder

Laneskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och vérderas fill upplupet
anskaffningsvarde. Eventuella vasentliga transaktionskosinader férdelas éver laneperioden
med fillampning av effektiviéintemetoden. Langfristiga skulder har en férvéntad 1optid langre
an eft & medan kortfristiga har en |6ptid kortare &n ett ér.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaliningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter eller
vérdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas férvaliningsfastigheter fill
anskaffningsvarde vilket inkluderar, fill férvarvet, direkt hanférbara utgifter. Dérefter redovisas
forvaliningsfastigheter i balansrakningen till verkligt vérde. Fastigheter under uppférande av-
ser nyproducerade fastigheter som Fastpartner uppfér fréin grunden och inkluderar saledes
ej hyresgastanpassningar och évriga pagéende projekt i befintliga fastigheter. Tvé ganger
per &r gérs varderingar av Fastparters hela fastighetsbesténd av externa vérderingsinstitut.
Under 2018 &r det Cushamn & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB som utfért
dessa. Varderingsféretagens underlag for véarderingarna utgérs av den information som
Fastpartner har lémnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgéende hyra, avials-
period, eventuella illagg och rabatter, vakansnivéer, kostnader fér drift och underhall, samt
storre planerade eller nyligen utférda investeringar, underhall och reparationer. Dérutéver
anvander vérderingsféretagen ocksé egen information avseende ort- och marknadsvillkor
for respektive fastighet. Varderingen syftar fill att bedéma fastigheternas marknadsvérde vid
vardetidpunkten. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en férsalining
med normal marknadsféringstid pa den 6ppna marknaden. Fér vérdebeddmningen har en
kassaflsdesanalys genomférts fr varje fastighet. Kassaflsdesanalysen utgérs av en bedem-
ning av nuvérdet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvardet



av objekfets restvarde efter kalkylperiodens slut. Byggratter redovisas fill marknadsvérde
nar detaliplaneprocessen har framskridit s& langt att ett reellt marknadsvarde uppstér. Bygg-
rétter varderas framst till ortsprisanalys, vilket innebar att bedsmningen av marknadsvardet
sker utifran jamforelser av priser foér likartade byggrétter. Fér Fastpartner ér det endast ett
fatal fastigheter dar byggratten har varderats.

Varderingsinstitutens utlétande granskas och jamférs med Fastpartners inferna vérdering. Se
&ven beskrivning under not 10 Férvaltningsfastigheter. Sévél oredliserade som realiserade vérde-
fersndringar hanferliga fill férvaliningsfastigheters verkliga vérde redovisas i resultatrékningen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade véardet endast nar det @r sannolikt att de fram-
tida ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgéingen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa et fillfsrlifligt satt. Alla andra filkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande fér bedémningen
nar en tilkommande utgift laggs fill det redovisade vérdet ar om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid sédana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent illskapats laggs utgiften fill det redovisade vérdet. Reparationer kosinadsférs i
samband med aff utgiften uppkommer.

MASKINER OCH INVENTARIER

Maskiner och inventarier redovisas som fillgéng i balansrékningen om det &r sannolikt att framfi-
da ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget fill del och anskaffringsvardet for tillgéingen
kan beraknas pa eft fillforlitigt satt. Maskiner och inventarier redovisas fill anskaffningsvarde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa
maskiner och inventarier beréknas fréin historiskt anskaffningsvarde med justering fér beraknat
restvéirde och eventuella nedskrivningar och uppskrivningar. Avskrivning sker linjéirt dver nyttian-
deperioden. Maskiner och inventarier har en bedémd nytiandeperiod om fem ér.

NEDSKRIVNINGAR

Det redovisade vérdet p& anléggningstillgangarna prévas forlspande. Om indikation pé
nedskrivningsbehov finns, gérs en jamférelse mellan anlaggningstillgéingens redovisade
vérde och dess bedémda dtervinningsvérde. Atervinningsvérdet utgérs av det hégsta av en
tillgangs nettoférsaliningsvarde och nyttiandevérde. Nettoférsaliningsvardet utgérs av det
pris som beréknas kunna uppnés vid férsalining av en tillgang mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har et infresse av att ransaktionen genomférs. Avdrag ska
goras for férsaliningskosinader och avvecklingskostnader. Nytiandevardet méts som férvan-
tat framtida diskonterat kassafléde. Nedskrivning sker da det redovisade vardet éverstiger
atervinningsvardet. Nedskrivningar aterférs om foréndringar har skett i de antaganden

som ledde fram fill den ursprungliga nedskrivningen. Aterféring sker hogst fill det véirde som
skulle ha redovisats efter avskrivningar om ingen nedskrivning skett. Aterférda nedskrivningar
redovisas i resultatrékningen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar fill anstallda i form av [6ner, betald semester, betald sjukfranvaro med mera,
samt pensioner redovisas i takt med infiénandet. Betraffande pensioner och andra
ersatiningar efter avslutad anstdllining klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formans-
bestémda pensionsplaner.

Avgiftsbestémda planer

For avgiftsbestamda planer betalar féretaget faststallda avgifter fill en separat oberoende
juridisk enhet och har ingen férpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat
belastas for kostnader i takt med att férménerma intjéinas vilket normalt sammanfaller med
tidpunkten fér nar premie erlaggs.

Férménsbestémda planer

Koncernens pensioner utgérs av [TP-planen genom férsckring i Alecta vilken, enligt ett utta-
lande fréin Rédet for finansiell rapportering, UFR 10, klassificeras som en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. Detta innebar att féretaget ska redovisa sin proportio-
nella del av de formansbestamda férpliktelserna samt férvaliningstillgangar och kostnader
som ar forknippade med planen. Enligt uppgift fran Alecta kan de ej lamna dessa uppgifter,
varfor planen redovisas som en avgiftsbestamd plan i enlighet med punkt 301 1AS 19.

AVSATTNINGAR

Avsatiingar &r skulder som &r ovissa med avseende pé belopp och/eller tidpunkt d& de
kommer att regleras. Fastpartner redovisar en avsatining i balansrékningen nar det finns eft
atagande fill f8lid av en intraffad handelse och att det ér troligt att eft ufléde av resurser
kravs for att reglera atagandet och en fillfsrliflig uppskatining av beloppet kan géras. Nuvar-
desberakning gérs vid eventuella vasentliga tidseffekter for framtida betalningsfloden.

SKATT

Inkomstskatter utgérs av akiuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ér skatt som ska betalas
eller erhallas avseende akiuellt ar samt justeringar av tidigare érs akivella skatt. Uppskjuten
skatt berctknas pa skillnaden mellan redovisade och skatteméssiga varden pa féretagets
ftilgéingar och skulder. Uppskjutna skatteskulder redovisas i princip fér alla skattepliktiga
temporara skillnader, férutom fill den del den uppskjutna skatten hanfers till den forsta
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redovisningen av goodwill eller en fillgang eller skuld som harrér fréin en transakfion som inte
ar eft tillgangsférvary och vid tidpunkten fér férvérvet inte paverkar vare sig redovisat eller
skatteplikfigt resultat. Uppskjuina skattefordringar redovisas endast i den utstréickning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteplikiiga éverskott. Det redovisade vardet
p& uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det
inte langre &r sannolikt att tillréckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga for
aft utnytias helt eller delvis mot den uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatt bercknas enligt
de skattesatser som férvéintas galla fér den period da tillgangen étervinns eller skulden regle-
ras. Uppskjuten skatt redovisas som intékt eller kostnad i resultatrékningen, utom i de fall den
avser transaktioner eller handelser som redovisats direkt mot totalresultatet, varvid tillhérande
skatteeffekt ocksa redovisas mot totalresultatet. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
kvittas d& de hanfor sig fill inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och dé koncernen
har for avsikt aft reglera skatten med eft neftobelopp.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen upprdattas enligt den indirekia metoden, vilket innebér att nettoresultatet
justeras fér poster som inte &r kassaflodespaverkande.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns eft majligt tagande som hérrér fran intraf
fade handelser och vars férekomst bekraftas endast av att en eller flera osakra framtida
handelser, som inte ligger inom féretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller eft atagande
som harrér fran infréffade handelser men som inte redovisas som en skuld eller avséttning
p& grund av att det inte &r troligt att ett utflsde av resurser kommer att krévas fér att reglera
atagandet eller att dtagandets storlek inte kan beraknas fillreckligt fillfsrlitligt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprétiats enligt érsredovisningslagen, Radets for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 "Redovisning fér juridiska personer” och
uttalanden fréin Radet fér finansiell rapportering. RFR 2 innebdr att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tillémpa samiliga av EU godkénda IFRS och
uttalanden sé langt det ar majligt inom ramen fér drsredovisningslagen och Tryggandela-
gen och med hansyn fill sambandet mellan redovisning och beskatining. Rekommendatio-
nen anger vilka undantag och tillagg som ska géras fréin IFRS.

Andrade redovisningsprinciper fér moderbolaget

De éndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har trétt i kraft och géiller for
rakenskapsaret 2018 har inte haft négon vésentlig paverkan pé& moderféretagets finansiella
rapporter 2018.

Andringar i RFR 2 som &nnu inte har trétt i kraft:

Foretagsledningen bedémer att évriga éndringar i RFR 2, som d@nnu inte trétt i kraft och som
galler fran och med 1 januari 2019, infe véntas f& nagon vésentlig paverkan pé moder-
féretagets finansiella rapporter nér de fillampas fér férsta géngen.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Dotterforetag, intressefdretag och joint ventures
Andelar i dotterféretag, intresseféretag och joint venture redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvéirdemetoden justerat fér upp- och/eller nedskrivningar. Utdelningar redovisas
i sin helhet som infékt.

Transakfionskostnader i samband med férvary av dotterféretag redovisas som del av
anskaffningsvérdet.

Férvaltning i kommission

Fastighetséigande dotterféretag driver férvaltningen i kommission fér moderbolaget. Lspan-
de intaikter och kostnader, och driftrelaterade balansposter redovisas direkt i moderbolaget.
| dotterféretagen redovisas i princip endast avskrivningar pa byggnader.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts fill obeskattade reserver utgér skattepliktiga temporara skillnader. P&
grund av sambandet mellan redovisning och beskatining séiredovisas i juridisk person infe
den uppskjutna skatteskuld som &r hanférlig fill de obeskattade reserverna. Férandringar

av obeskattade reserver redovisas enligt svensk praxis éver resultatrékningen i enskilda
bolag under rubriken "Bokslutsdispositioner”. | balansrékningen redovisas det ackumulerade
vérdet av avséttningarna under rubriken "Obeskattade reserver”, av vilka 22 procent kan
betrakias som uppskjuten skatteskuld och 78 procent som bundet eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Aktieagartillskott fers direkt mot fritt eget kapital hos mottagaren och som en 6kning av posten
"Andelar i koncernféretag” hos givaren. Koncernbidrag som lémnas och tas emot i syfte att mi-
nimera koncernens skattebetalningar redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrékningen.
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Redovisning av segment

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmentsredovisning med féretagsledningens synsatt
uppdelat p& Region 1, Region 2, Region 3 och Region 4. Dessa fyra identifierade regioner
ar de forvaliningsomréden som verksamheten féljs upp p& och rapporteras fill féretags-
ledningen. Redovisningsprinciperna som anvénds vid den inferna rapporteringen &r
densamma som fér koncernen i &vrigt. De fyra regionera félis upp pé driftnettoniva. Dértill
kommer oférdelade poster samt koncernjusteringar. Hyresintakierna, vilka &r externa i sin
helhet, och fastighetskostnader samt orealiserade vérdeférandringar ér direkt hanférliga il
fastigheferna i respekiive segment. Bruttoresultatet bestér av resultat frén respekfive segment
exklusive allokering av centrala administrationskostnader, andel i intresseféretags resultat,
poster i finansnettot samt skatt. Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen och
fastighetstillg&ngarna &r direkt hanforliga till respektive segment.

Ingen hyresgést star fér mer én fio procent av hyresintékierna och ingen verksamhet eller
nagra tillgangar finns utanfér Sverige.

Region 1 innefattar bolagets fastigheter i omr&dena lunda,/Spanga,/Stockholm centralt/
Alvesta/Malms/Véxjé och Ystad samt bolagets tre stadsdelscentrum i
Hasselby, Tensta och Rinkeby.

Region 2 innefattar bolagets fastigheter i Véstberga,/Bromma,/Taby,/lidings/
Sédertalie/Norkaping/Avidaberg/Stréingnds/Eskilstuna och Enképing samt bolagets tvé
stadsdelscentrum i Alvsié och Breddng.

Region 3 innefattar bolagets fastigheter i Akalla,/Mérsta,/Knivsta,/Vallentuna,/
Sollentuna,/Upplands Véasby,/Uppsala/Gateborg,/Alingsas och Ulricehamn.

Region 4 innefattar bolagets fastigheter i Gavle/Séderhamn/Sundsvall /Ludvika och

Hedemora.

Elimineringar
och koncern-

Summa fastighets- g 1 Summa

Region 1 Region 2 Region 3 Region 4 férvaltning poster koncernen
MSEK 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintakfer 554,1 4941 3797 3757 401,2 3754 1156 1038 14506 13490 1450,6 13490
Owriga intakter 32,0 - 32,0 32,0
Fastighetskosinader -176,1 -162,3  -1157 -1135 1376 -130,5 -39,3 -387  —4687 -445,0 -468,7 -445,0
Driftnetto 378,0 363,8 264,0 262,2 263,6 244,9 76,3 65,1 981,9 936,0 981,9 936,0
Vérdefsrandringar
Orealiserade virde-
forandringar fastigheter 596,1 6879 304,8 65,8 191,9 1737 105,8 74 11986 934,8 1198,6 934,8
Realiserade
vdrdef{jrdndrmgor
fastigheter 03 2,6 =10 37,8 1,4 -6,8 0,7 33,6 07 33,6
Vardeférandringar
finansiella fillgangar -12,6 11,4 157,0 491 144,4 60,5
Bruttoresultat 974,4 1054,3 568,8 328,0 454,5 456,4 183,5 65,7 2168,6 1915,8 157,0 49,1 232546 1964,9
Oférdelade poster
Central
administration -32,4 =291 -32,4 =291
Andel i infresseféretags
resultat 13,6 16,5 39,0 52,6 16,5
Finansiella intakter 3,7 6,6 3,7 6,6
Finansiella kostnader -238,7 -231,1 -238,7 -231,1
Resultat fére skatt 21108 17278
Skatt -304,9 -276,8  =304,9 -276,8
Arets totalresultat 1947,2 1707,8 -141,3 -256,8 1805,9 1451,0
Forvaliningsfastigheter 9803,6 89561 53870 46919 56074 51940 15320 12740 223300 201160 223300 201160
Oférdelade poster
Finansiella
anlaggningstillgéngar 68,4 1893
Inventarier 1,2 1,3
Omsatiningstillgangar 453,3 461,1
Likvida medel 676,1 2156
Summa tillgangar 9803,6 89561 5387,0 4691,9 56074 51940 15320 1274,0 22330,0 20116,0 23529,0 20983,3
Oférdelade poster
Eget kapital 91143 7 606,9
Langfristiga skulder 8 067,1 7 086,3
Uppskjuten skatteskuld 15890 13944
Kortfristiga skulder 47586 48957
Summa eget kapital
och skulder 23529,0 20983,3
Avets forvary och
investeringar 2574 1542,6 390,2 119,0 337,1 594,7 152,2 1485 11369 2404,7 11369 2 404,7
Avets férsaliningar -6,0 -406,1 -112,0 -82,6 -3,5 -1200 -121,5 -617.7 -121,5 -617.7
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N[O XM Central administration

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresvarde 1 662,1 15691 520,7 485,1 Central administration -32,3 -28,7 =256 -23,3
Hyresrabatter och forluster —41,2 -42.5 -10,6 =159 Avskrivningar kontorsutrustning -0,1 -0,4 -0,1 -0,1
Vakanser =170,3 -177.6 -40,5 —44,7 Summa -32,4 -29,1 -25,7 -23,4
Summa 1450,6 1349,0 469,6 424,5
Den genomsnitiliga &terstéende kontrakislangden uppgér till 4,8 (4,7) ar. Koncernens \[e)X M Finansiella intakter
kreditférluster avseende hyresfordringar uppgar for éret till =2,6 (~2,8) MSEK.
; b visortal ur | X dansidende tabell Koncernen Moderbolaget
astpartners konfrakistériallostruktur framgar av nedanstéende tabell: 2018 2017 2018 2017
Ranteintakter 3.7 6,6 2672 192,8
Kontraktsvérde Resultat fran finansiella
Loptid Antal (@rshyra) Andel % placeringar 00 _ 00 B
2019 241 1227 85 summa 3,7 66 2672 192,8
2020 531 327,8 22,7
2021 369 2017 14,0 P& koncerninterna fordringar bokférs i moderbolaget ranteintékter pa reversfordringar
2022 259 1842 127 avseende koncernens skulder till kreditinstitut. Koncerninterna ranteintékter elimineras i
2023 > 187 6076 42,1 koncemresultafrékningen.
Summa kommersiella fastigheter 1880 1444,0 100,0
Bostader 178 13,5 (N[JN/YAll Finansiella kostnader
P-platser och garage 1265 26,3
Summa 3323 14838 Koncernen Moderbolaget
Nedanstaende tabell beskriver framfida hyresintéikter avseende befintliga kontrakt fér 2018 2017 2018 2017
kommersiella fastigheter {orderstock). Denna kontraktsvolym uppgér till 6 976,6 (6 508,9) Rantekostnader avseende l&n hos
MSEK. Orderstocken fér bostader uppgér fill 13,5 (13,3) MSEK i érshyra och ordersiocken kreditinstitut och liknande skulder -2174  -206,.2 —-204,1 -176,9
for p-platser uppgar ill 51,9 (52,5) MSEK. Rantekostnader koncernbolag = - -193,6 -143,7
Rantekostnader avseende checkrakning -10 -0,6 -10 -0,6
Avtalade framtida hyresintékter fr kommersiella lokaler 2018 2017 Rantekostnader 6vriga skulder -6,7 =51 -5,3 -4,5
Avialade hyresintakter &r 1 1 444,0 1380,0 Summa réntekostnader -225,1 -211,9 -404,0 -325,7
Avtalade hyresintakter ar 2 till 5 37141 3 490,5 Owriga finansiella poster -9.7 -10,5 -97 -90
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 18186 16384 Pantbrevskostnader -39 -8,7 -39 -8,7
Summa 6 976,6 6 508,9 Summa &vriga finansiella poster -13,6 -19,2 -13,6 -17,7
R , . ) ) Finansiella kostnader enligt resul-
Fordelningen av kontrakisportfélien per region framgar nedan. tatrékning -238,7 -231,1 -417,6 -343,4
Kommersiellt Kontrakt-
kontraktsvérde per region svéirde Léptid  Yta (kvm)
Region 1 2426,6 44 378305 NN Vérdeféréndringar
Region 2 17869 4.8 409 506
Region 3 19268 4,8 428 938 Under aret har fastigheten Hyveln 1 i Tibro, Bockalyckan 8 i Sélvesborg samt Steninge
Region 4 8363 67 210446 8:313 i Sigtuna avytirats. Totalt uppgar realiserad vinst fér dessa avyttringar till 0,7 MSEK.
Summa 69766 48 1427195 Samtliga vérdeférandringar framgér av nedanstéende tabell.
Koncernen Koncernen
Férdelning av intékter 2018 2017 - 20108 2017
Hyresintekter 13564 12551 Fasﬁgheter
Serviceintakter Q4,2 93,9 Rechs‘.erodz ; ]QO] 923’:
Ovr\'gu intakter = 32,0 Orea |sercl : forandri tastich 8,6 4’4
Summa 1450,6 1381,0 Summa vérdeféréndringar fastigheter 1199,3 968,

N[O 73 Tomtréttsavgélder och arrenden

Tomfratisavgald ar den avgift en agare fill en byggnad pé kommunéagd mark betalar till
kommunen. Tomtrétts- och arrendeavgift uppgick fill 34,0 (33,9) MSEK fér 2018. Tomtratter
innehas framst i Stockholmsregionen. Fastpartner innehar 55 tomfratter genom dotterbolag.
Tomiratisavialens forfallotidpunkter framgér nedan.

Koncernen
Avtalade framtida tomtréttsavgélder 2018 2017
Avialade tomfrétisavgalder ér 1 -23,5 =241
Avialade tomfréttsavgdlder ar 2 till 5 -817 =710
Avialade tomfratisavgalder &r 6 och framét -70,1 -62,1
Summa -175,2 -157,2

Avets tofala vardeférandringar i férvaltningsfastigheter uppgar fill 1 199,3 (968,4) MSEK.
Av érets orealiserade vardeférandringar om 1 198,6 (934,8) MSEK avser 596,1 (687,9)
MSEK besténdet i Region T, 304,8 (65,8) MSEK bestandet i Region 2, 191,9 (173,7)
MSEK bestandet i Region 3 samt 105,8 (7,4) MSEK bestandet i Region 4. Av de realise-
rade vardeférandringarna avser 0,3 (2,6) MSEK bestandet i Region 1, =1,0 (37,8) MSEK
best&ndet i Region 3 och 1,4 (~6,8) MSEK bestandet i Region 4.

Under aret har Fastpartner gjort halvérsvisa vérderingar av hela fastighetsbestéandet med
hislp av varderingsinstituten Cushman & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB.

For ytterligare information kring vérdering av férvaliningsfastigheter, se not 10 Férvalt-
ningsfastigheter.
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Not 8 fortsdttning

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Finansiella instrument
Realiserade vardeférandringar
i langfristiga innehav 1570 - 1570 -
Oredliserade varférandringar
i langfristiga innehav - 49,1 - 49,1
Marknadsvérdering réntederivat -12,6 11,4 -14,8 6,8
Summa vérdeféréndringar
finansiella instrument 144,4 60,5 142,2 55,9

For ytterligare information kring vérdering av finansiella instrument, se not 22 Verkligt véirde
finansiella instrument.

Skat

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Inkomstskatt
Resultat fore skatt 2110,8 17278 5239 4826
Nominell skattesats i Sverige, 22,0% -464,4 -380,1 -115,3 -106,2
Justering resultatandel i HB /KB = - 2.7 7.7
Omvardering hanferligt fill andring
av skattesats [elefe] - - -
Upplésning av skatt i samband med
skattefri forsaljning 52,3 101,5 - -
Justering for évriga ej avdragsgilla/
skatteplikiiga poster -04 -0,2 117,81 83,7
Andel i infresseféretags resultat 93 2,6 = -
Korrigering tidigare ars taxering/
berakning -1,6 -0,6 = -0,5
Redovisad skattekostnad -304,9 -276,8 5,2 -15,3
varav
Aktuell skaft -1104 -91,5 =51 -0,5
Uppskjuten skatt -194,5 -185.3 10,3 -14,8
Redovisad skatt -304,9 -276,8 5,2 -15,3

Aktuell skatt i moderbolaget 2018 avser fill =5,1 MSEK skatt pa érets resultat och fill
0,0 MSEK korrigering av skatt fran foregaende ér.

Aktuell skatt i moderbolaget 2017 avser fill 0,0 MSEK skatt p& érets resultat och fill
-0,5 MSEK korrigering av skatt fran féregaende ér.

Till f8lid av ett riksdagsbeslut under juni manad 2018 om &ndrade skattesatser har
Fastpartner i kvartal 2 sénkt skattesatsen fran 22 procent fill 20,6 procent vid berékning av
uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader i fastigheter.

' 6vriga ej skattepliktiga intéikter ingér skatteeffekten p& anticiperad utdelning frén dotterbolag

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld -/fordran 2018 2017 2018 2017
Temporéra skillnader
Fastigheter -7 8553 -63750 = -
Uppskjuten skatteskuld 20,6 (22,0)% -1618,2 -14025 = -
Negativ justerad anskaffnings-utgift
for andelar i HB /KB =59 =121 0,9 1.8
Uppskjuten skatteskuld 22,0% -1.3 -2.7 -0,2 -0,4
Marknadsvérdering réntederivat Q4.3 81,7 751 60,3
Uppskjuten skattefordran 20,6 (22,0) % 19,4 18,0 15,5 13,3
Marknadsvérdering langfristiga
vardepappersinnehav = 34,2 = 36,1
Uppskjuten skattefordran 22,0% - =75 - 7.9
Outnyttiade underskottsavdrag 56,3 2,4 - -
Uppskjuten skattefordran 20,6 (22,0)% 11,6 0,5 - -
Ovrigt -2,3 -0,9 2,3 -2,3
Uppskjuten skatteskuld 22,0 % -0,5 -0,2 -0,5 -0,5
Uppskjuten skatteskuld -1589,0 -1394,4 14,8 4,5
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Avrets skatt uppgér fill =304,9 (~276,8) MSEK. Skatten utgérs frémst av uppskjuten skatt
hanforlig till orealiserade vardeférandringar pa férvaliningsfastigheter samt majligheter aft
uinyttia skatteméssiga avskrivningar fér férvaliningsfastigheterna. Detia innebér att skatten e
ar kassaflsdespaverkande. Vid avyttringar av fastigheter i bolagsform omvandlas sllan den
uppskjuina skatten till aktvell skatt eftersom vinst vid férsélining av dotterbolagsaktier ér skattefri.
Sparrade underskott finns i koncernen om cirka 56,3 MSEK. Dessa kan béria utnytias i
koncermen fidigast i taxeringen 202 1. Uppskjuten skattefordran om 11,6 MSEK avseende
dessa underskott har bokférts per 2018-12-31.

NSJELM Forvaltningsfastigheter och fastigheter
under uppférande

Koncernen Moderbolaget
Férvaltningsfastigheter 2018 2017 2018 2017
Verkligt vérde vid arets bsrjan 20046,8 172160 - -
Omklassificering 69,2 178,2 = -
Forsaliningar av fasfigheter -121.,5 -617.7 - -
Forvarv av fastigheter 434,7 19441 = -
Investeringar 6359 391,5 = -
Vardeforandring 11986 9348 = -
Verkligt vérde vid arets slut 22 263,7 20046,8 = -

Koncernen Moderbolaget
Fastigheter under uppférande 2018 2017 2018 2017
Vérde vid érets bérjan 69,2 178,2 = -
Omklassificering -692 -178,2 = -
Investering 66,3 69,1 = -
Vardefsrandring - 0,1 - -
Verkligt vérde vid arets slut 66,3 69,2 - -

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde och samfliga fastigheter har vérderats
enligt nivé 3, IFRS 13.

Tvéa gé&nger under &ret har varderingar av Fastpariners hela fastighetsbestand gjorts av
varderingsinstituten Cushman & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB.

Varderingsforetagens underlag fér varderingarna utgérs av den information som
Fastpartner har lémnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgéende hyra, avials-
period, eventuella illagg och rabatter, vakansnivéer, kostnader fér drift och underhall, samt
storre planerade eller nyligen utférda investeringar och reparationer. Dérutéver anvander
varderingsféretagen ocksé egen information avseende ort- och marknadsvillkor fér respek-
tive fastighet. Varderingsinstitutens utlatande granskas och jamférs med Fastpartners interna
vardering och den vérdering som bést stimmer éverens med Fastpariners egna vérdering
anvénds vid beddmningen av det totala marknadsvérdet fér koncernens fastigheter.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvérde vid vérdetidpunkten.
Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en férsdlining med normal
marknadsféringstid pa den &ppna marknaden. Fér vardebedémningen genomférs en
kassaflsdesanalys fér varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgsrs av en bedémning av
nuvérdet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvérdet av
objektets restvarde efter kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar normalt ill fio &r. Fér
bedsmning av restvérdet vid utgangen av kalkylperioden beréknas drifinettot for éret efter
kalkylperiodens slut.

Bedamningen av utbefalningar fér drift och underhall har gjorts dels utifran Fastpartners
lamnade uppgifter, dels utifran erfarenhet avseende jamférbara objekt. Utbetalningarna fér
drift och underhall bedéms cka i takt med den antagna inflationen.

Kalkylrantan utgér ett nominellt réntekrav pé totalt kapital fére skatt. Réntekravet &r
baserat p& erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens férrantningskrav fér likartade
fastigheter. Bedémningen av réntekravet gérs per fastighet.

Samtliga férvaliningsfastigheter i bestandet genererar hyresintakter.



Not 10 fortsétning

Férvaltningsfastigheter vérdering verkligt véirde per 31 december 2018

Nedan tabell visar de vaseniliga antagenden som anvénts vid vérderingen. Dé Fastpartner
har manga kombinationsfastigheter, fasftigheter som bade bestar av kontor/lager/produk-
tion, har en geografisk indelning gjorts av besténdet i nedan riskéversikt. Inflationsantagan-
det for hela kalkylperioden uppgar fill tvé& procent per ar. Genomsnitiligt avkastningskrav fér
hela fastighetsbestandet uppgér fill cirka 5,4 (5,5) procent. Fér Region Tar det genomsnitili-
ga avkastningskravet cirka 4,9 (5,0) procent, fér Region 2 &r det cirka 6,1 (6,1) procent, fér
Region 3 ar det cirka 5,9 (5,9) procent och fér Region 4 &r det cirka 6,4 (6,6) procent.

Uthyrningsbar yta,

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Direktavkast-

Verkligt varde Hyresvérde tkvm Kalkylrénta, % ningskrav, % Avkastningskrav, %
Stockholm city 29977 1254 31,9 55-6,1 3,6-4,1 3,8
Storstockholm 154774 11830 8654 6,5-97 45-7,6 56
Gavle 1474,6 131,0 153,0 8,1-11,0 58-95 59
Storgéteborg Q48,7 823 1472 59-93 6,4-8,0 7,2
Norrképing 8214 76,1 103,6 8,1-98 58-7,8 6,6
Malms 396,6 42,3 48,7 8,3-9,5 60-7,6 6,9
Owrigt 213,6 47,8 93,7 8,7-155 6,7-12,0 7,1
Totalt 22 330,0 1687,9 1 443,5 5,7-15,5 3,6-12,0 5,4
Kénslighetsanalys
En fastighetsvardering @r en uppskatining av vérdet som en investerare ar villig att betala Maskiner och inventarier
for en fastighet vid en given tidpunkt. Varderingen @r gjord utifrén vedertagna modeller och
vissa antaganden om olika parametrar.

Fostighgens morknodsvc’j;rjde kan endast sakerstdllas vid en transaktion mellan tv& obero- Koncernen Moderbolaget
ende parter. Ett osakerhetsintervall anges i fastighetsvarderingarna och ligger i en normal 20118 2017 208 2017
marknad pa +/~= 5 fill 10 procent. Ett féréndrat fastighetsvéirde med +/~ fem procent Ackumulerade anskaffningsvarden
péverkar Fastpartners fastighetsvérde med +/= 1 115 MSEK. Vid &rets borian 12,5 12,6 1,6 17

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar fasfighetsvérdet. De olika paramet- Farvany - - - -
rarna pé.ver\fas var fér sig av olika antaganden och i normalfallet samverkar de inte i Investeringar - - - -
samma rikining. Avyttringar och utrangeringar -6,6 -0,1 -0,1 -0,1
Kénslighetsanalys, fastighetsvérdering Summa 5,9 12,5 1.5 1.6

Resultateffekt Ackumulerade avskrivningar
Féréndring +/-  fastighetsvardering, MSEK Vid drets barian -11,2 -10,9 -0,8 -0,8
Direktavkastning 0,5 procentenheter +2 ]OO-/—W 800 Forvary - - - -
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-1 200 Avytiringar och utrangeringar 6,6 0,1 0,1 0,1
Driftskostnader 25 kr/kvm +/-600 Avrets avskrivning enligt plan -0,1 -04 -0,1 -0,1
Vakansgrad 1,0 procentenheter +/-275 Summa -4,7 -11,2 -0,8 -0,8
Planenligt restvérde vid arets slut 1,2 1,3 0,7 0,8

For ytterligare information om vérdeférandringar i férvaliningsfastigheter under are,
se not 8 Véardeférandringar.

Ataganden

Fastpariner har inga vésentliga ataganden att utféra reparationer och underhall annat én
vad som félier av god fastighetsférvaltning. Déremot finns ataganden att fardigstalla pabsr-
jade investeringar i férvaliningsfastigheterna om cirka 625 (511) MSEK.
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[N[OJRVIR Aktier och andelar i dotterféretag

Féretag Org nummer Sate Kapital- och réstandel Bokfért vérde kSEK
| Moderbolaget

Batteriet Fastighetsférvalining AB 556178-8968 Stockholm 100% 19 845
Batteriet Hus AB 5560559519 Stockholm 100% 5112
Colonia Fastighet AB 556241-5140 Stockholm 100% 50
Darrgraset HB 969649-6810 Stockholm 100% 3000
Deamatris Férvalining AB 556518-6896 Stockholm 100% 170737
Fastighets AB Bomullsspinneriet 556680-2186 Stockholm 100% 70753
Fastighets AB Drillsnéppan 556660-5761 Stockholm 100% 178 383
Fastighets AB Repslagaregatan 556824-7281 Stockholm 100% 6319
Fastighetsbolaget Oljan 2 i Téby AB 556793-1174 Stockholm 100% 25987
Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB 916610-5974 Stockholm 100% 1085
Fastighetspartner Avastrom Holding AB 5566519723 Stockholm 100% 114 653
Fastighetspartner Bromma AB 5566820956 Stockholm 100% 37 576
Fastighetspartner Globen AB 556625-5708 Stockholm 100% 28 814
Fastighetspartner Hallstahammar AB 5562145580 Stockholm 100% 16 500
Fastighetspartner Knivsta-AR AB 556671-8507 Stockholm 100% 11421
Fastighetspartner Lunda AB 5566690656 Stockholm 100% 4705
Fastighetspartner Norrképing AB 556231-5002 Stockholm 100% 8422
Fastighetspartner Skolfastigheter AB 556661-5521 Stockholm 100% 25768
Fastighetspartner Séderhamn Holding KB 960666-8889 Stockholm 100% 1
Fastighetspartner Taby AB 556204-1177 Stockholm 100% 2 650
FastPartner Aga 2 AB 5569443145 Stockholm 100% 98
FastPartner Alingsas-Ulricehamn AB 556909-5994 Stockholm 100% 17352
FastPariner Amerika 3 KB 969695-2499 Stockholm 100% 88 102
FastPariner Andersberg 14:40 AB 5500882576 Stockholm 100% 50
FastPartner Bagaren 7 AB 5565296356 Stockholm 100% 2030
FastPartner Biskopsgérden 46:4 AB 556981-8460 Stockholm 100% 50
FastPartner Bolmensviigen AB 5500497375 Stockholm 100% 50
FastPariner Bredden AB 556876-2917 Stockholm 100% 10255
FastPartner Bredang AB 556731-1070 Stockholm 100% 17177
FastPartner Brista AB 556822-2466 Stockholm 100% 16 022
FastPariner Bromsten Holding | AB 550079-8962 Stockholm 100% 50
FastPartner Bromsten Holding Il AB 550079-8905 Stockholm 100% 50
FastPartner Brynéis 124:3 AB 5567400774 Stockholm 100% 9990
FastPartner Centrum 13 AB 556664-5700 Stockholm 100% 29 465
FastPariner Ekends 1 AB 5590299300 Stockholm 100% 27 960
FastPariner Ekends 2 AB 5590299292 Stockholm 100% 22 679
FastPariner Ekends 3 AB 5590299284 Stockholm 100% 14 226
FastPartner Ekendis 4 AB 5500209276 Stockholm 100% 17 471
FastPartner Ekplantan 2 AB 556664-2723 Stockholm 100% 10705
FastPartner Expansion AB 556259-3060 Stockholm 100% 24735
FastPartner Fagerstagatan 21 AB 556953-0065 Stockholm 100% 17423
FastPartner Fastigheter Marsta AB 5567466130 Stockholm 100% 5344
Fastpartner Flyggodset AB 5591610810 Stockholm 100% 23 931
FastPariner Frihamnen AB 5565569596 Stockholm 100% 401716
FastPartner Frésunda Port KB Q69690-1629 Stockholm 100% 119 867
FastPartiner Hammarby-Smedby AB 556746-8474 Stockholm 100% 644
FastPariner Hammarby-Smedby 1:454 AB 556645-8757 Stockholm 100% 146 455
FastPariner Hammarby-Smedby 1:461 AB 5566459169 Stockholm 100% 15210
FastPariner Haninge AB 556723-3746 Stockholm 100% 16263
FastPariner Hemsta 9:4 AB 5567400972 Stockholm 100% 11969
Fastpartner Humlet AB 5565359022 Stockholm 100% 37 376
FastPartner Hasselby AB 5567308613 Stockholm 100% 4 649
FastPartner Hgsbo 27:6 AB 556711-3260 Stockholm 100% 43228
FastPartner Importen 3 AB 556985-3509 Stockholm 100% 9 909
FastPartner Karis 3 AB 5500299268 Stockholm 100% 4972
FastPartner Karis 4 AB 5500299136 Stockholm 100% 10 636
Fastpartner Kostern 11 AB 556990-7537 Stockholm 100% 61925
Fastpartner Kungséingen ¢:10 KB 916671-8511 Stockholm 100% 14762
Fastpartner Kungséingen 40:1 AB 559101-5036 Stockholm 100% 24 965
FastPartner Karra 72:33 KB Q69695-3398 Stockholm 100% 36 550
FastPartner Karra 78:3 AB 556937-4522 Stockholm 100% 34410
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Féretag Org nummer Sate Kapital- och réstandel Bokfért vérde kSEK
FastPartner Karra 90:1 KB Q69695-4222 Stockholm 100% 47 035
FastPariner luntmakargatan 22-34 AB 5568770076 Stockholm 100% 244
FastPartner Malms | KB Q69634-5355 Stockholm 100% 84 372
FastPartner Méalaren 14 AB 556937-4464 Stockholm 100% 147
FastPartner Mélardalen AB 556712-1461 Stockholm 100% 33351
FastPartner Mélarporten AB 556417-7201 Stockholm 100% 65 800
FastPartner Marsta Kontor AB 5568222474 Stockholm 100% 33851
Fastpariner Marsta 24:4 AB 5566619671 Stockholm 100% 39619
FastPartiner Pooc AB 5590159116 Stockholm 100% 50
Fastpariner Relset 8 AB 559163-0701 Stockholm 100% 230
FastPartner Ringpdrmen 4 HB 916608-4138 Stockholm 100% 30438
FastPartner Rinkeby AB 5567300296 Stockholm 100% 1447
FastPartner Ritmallen 1 AB 556664-5726 Stockholm 100% 24815
FastPartner Sjéstugan 1 AB 559012-1298 Stockholm 100% 20 544
FastPartner Slakthuset 18 AB 556985-3517 Stockholm 100% 13 653
FastPartner Slakthuset 19 AB 556985-3525 Stockholm 100% 3388
FastPartner Slakthuset 20 AB 556985-3491 Stockholm 100% 2574
FastPartner Slakthuset 21 AB 556985-3483 Stockholm 100% 9855
FastPartner Slakthuset 22 AB 556985-3582 Stockholm 100% 15911
FastPartner Solna One AB 5566919360 Stockholm 100% 192 678
FastPartner Sporren 4 AB 556714-2400 Stockholm 100% 14978
FastPartner Syllen 4 AB 556660-5571 Stockholm 100% 100 579
FastPartner Sylten 4:7 KB 969761-5475 Stockholm 100% 8703
FastPartner Satesdalen 2 AB 5566277793 Stockholm 100% 307
FastPartner Saitra Skolfastigheter AB 550100-5276 Stockholm 100% 50
FastPartner Tech Center AB 556591-2010 Stockholm 100% 24195
FastPartner Tensta AB 5567310734 Stockholm 100% 310
Fastpartner Uppfinnaren 1 AB 5569735797 Stockholm 100% 174 950
Fastpartner Valbo-Backa 6:13 AB 556883-5481 Stockholm 100% 14 061
FastPariner Verkstaderna 2 KB 969629-4561 Stockholm 100% 21088
FastPariner Vésterbotten 19 AB 556661-8087 Stockholm 100% 69 107
FastPartner Vastra Hindbyvagen 12 AB 556937-4456 Stockholm 100% 12 749
Fastoartner Arsta 76:2 AB 556065-8956 Stockholm 100% 228 575
FastPartner Alvsio AB 5567310619 Stockholm 100% 1249
FastProp Holding AB 5567065072 Stockholm 100% 40 005
Fast Real AB 556840-4395 Stockholm 100% 45
Forsdala Féretagscenter HB Q16524-4691 Stockholm 100% 29 568
Fredriksten Fastighet AB 5560960840 Stockholm 100% 33902
Forvaliningsbolaget Entuna HB Q166000381 Stockholm 100% 22375
Gavle Naringen 22:2 AB 556718-2448 Stockholm 100% 62045
HB Fastighetspartner 11 916629-8092 Stockholm 100% 0
HB Naringshusef Q16637-2897 Stockholm 100% 36356
HB Robertsfors Fastighetsforvalining Q166189465 Stockholm 100% 11080
HB Skebo Fastighetsforvaltning 9166189473 Stockholm 100% 1
HB Solhem Fastighetsférvaltning 9166189424 Stockholm 100% 1
KB Arbetsbasen Vastberga 9166180837 Stockholm 100% Q255
KB Avesta 1 Stockholm 916582-2009 Stockholm 100% 48 577
KB Fisken 13 Sadertélie Q16614-4452 Stockholm 100% 10785
KB Lerkrogen Fastighetsférvalining 916618-0860 Stockholm 100% 427 852
KB Péronet 2 9166139023 Stockholm 100% 2 607
Kebarco AB 5560069584 Stockholm 100% 401
Landeriet Fastighet AB 556203-2218 Stockholm 100% 133 521
Landeriet Férvaltning AB 5560579665 Stockholm 100% 128 690
Maérsta Centrum AB 556106-8817 Stockholm 100% 190 891
Partnerfastigheter NF AB 556139-1722 Stockholm 100% 7078
Standard Fasfighet i Mérsta AB 556067-2221 Stockholm 100% 8773
Storheden Invest AB 556047-1087 Stockholm 100% 29517
Satra Halsofastigheter AB 556704-8748 Stockholm 100% 8843
Vallentuna Centrum AB 556684-3420 Stockholm 100% 203 226
Vexillum Duo AB 5566809355 Stockholm 100% 41726
Summa 4860525
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2018 2017
Aktier och andelar i dotterféretag vid érets bérian 4744,0 40845
Farvary under éret 1771 653,71
Avyttringar under &ret -68,6 -0,2
Lamnade aktieagartillskott 8,0 6,0

Aktier och andelar i dotterféretag vid arets slut

' Samiliga férvéry har i koncemen Klassificerats som tillgéngsférvér.

4860,5 4744,0

Féretag Org nummer Séte Kapital- och réstandel
Tillkommer i koncernen
Batteriet Centrumhus AB 556436-5988 Stockholm 100%
Cabinjo Holding AB 556239-5243 Stockholm 100%
Fastighets AB Krejfast 5568047764 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Fargelanda Préstgérd KB 9696340653 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Grébo Centrum KB 969633-4540 Stockholm 100%
Fastighetspartner Amplus AB 556209-8128 Stockholm 100%
Fastighetspartner Avastrém KB 969645-2730 Gavle 100%
Fastighetspartner Gavle Hemsta KB 9696680256 Stockholm 100%
Fastighetspartner Gévle Holding KB 9606664177 Stockholm 100%
Fastighetspartner Séderhamn KB 969670-3009 Stockholm 100%
FastPartner Gustav 1 AB 550079-8889 Stockholm 100%
FastPartner Gustav 1B AB 559079-8871 Stockholm 100%
FastPartner Gustav 1C AB 559079-8897 Stockholm 100%
FastPartner Gustav 1D AB 550079-8921 Stockholm 100%
FastPariner Gustav 1E AB 559079-8939 Stockholm 100%
FastPartner Gustav 1F AB 550079-8848 Stockholm 100%
FastProp Gavle AB 5567122485 Stockholm 100%
Gaudeamus AB 556087-6681 Stockholm 100%
KB Amplus Q16557-5953 Goteborg 100%
KB Gavle Soder Fastighetsférvalining 916618-9440 Stockholm 100%
KB Pottegarden 3 Q165574972 Goteborg 100%
Landeriet 14 AB 5560832155 Stockholm 100%
Marsta 1:198 AB 5568489636 Stockholm 100%
Nordpartner AB 556535-1938 Stockholm 100%
Profundo AB 556199-8146 Stockholm 100%
Vallentuna 1:472 AB 5567789309 Stockholm 100%
Vallentuna 1:474 AB 556698-8175 Stockholm 100%
Vallentuna 1:7 AB 556698-8100 Stockholm 100%
Vallentuna Prastgérd 1:130 AB 556698-8159 Stockholm 100%
VaTellus AB 5565490538 Stockholm 100%
VaTellus Holding AB 556698-5379 Stockholm 100%
Vinsta Stenskarve AB 556725-8685 Stockholm 100%
Aktier och andelar
Koncernen Moderbolaget
Kapital- och

Org nummer réstandel Séte 2018 2017 2018 2017
Alberto Biani S.p.A 2453810240 24,0% ltalien 0,0 0,0 0,0 0,0
CareDx Inc 2982485 6,3% USA = 98,0 = 98,0
E+tel Ltd 3,0% England 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa aktier och andelar 0,0 98,0 0,0 98,0

Innehaven i aktier och andelar redovisas till verkligt vérde i enlighet med IFRS 9.
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Koncernen Moderbolaget
Kapital- och

Org nummer réstandel Séte 2018 2017 2018 2017
Fast Real AB 556840-4395 50,0% Stockholm = - = -
Kapitalandel
Vid @rets barjan = 04 = 04
Férsalining av andelar - -04 - -04
Aterbetalning av aktietigartillskoft - - - -
Andel av drets resultat - - - -
Vid arets slut - - - -
Litium AB (publ) 556562-1835 19,3% Stockholm 14,4 12,4 14,1 12,4
Kapitalandel
Vid arets barjan 12,4 24,8 12,4 24,8
Forvary av andelar 20 - 20 -
Nedskrivningav andelar = -12,4 = -12,4
Andel av drets resultat - - - -
Vid arets slut 14,4 12,4 14,4 12,4
Xenella Holding AB 556871-5477 50,0% Malmo 44,5 9,4 44,5 94
Kapitalandel
Vid érets borjan 94 9,4 94 9,4
Forvarv av andelar = - = -
Erhallen utdelning -4,0 - -4,0 -
Andel av arets resultat 39,1 391
Vid érets slut 44,5 9,4 44,5 9,4
Bostadsbyggarna FastPartner - Besqab HB" Q697557222 50,0% Stockholm 1,0 55 1,0 55
Kapitalandel
Vid &rets barjan 55 14,5 55 14,5
Fervarv av andelar - - - -
Aterbetalning av agartillskott -15,0 -13,9 -15,0 -13,9
Andel av drets resultat 10,5 4.9 10,5 49
Vid arets slut 1,0 55 1,0 55
Centralparken Holding AB" 556908-8833 50,0% Stockholm 0,2 22,6 0,3 0,3
Kapitalandel
Vid arets bérjan 22,6 28,3 0,3 0,1
Fervarv av andelar - - - -
Lamnat aktieagartillskoft = 0,2 = 0,2
Aterbetalning aktieagartillskoft - - - -
Erhallen utdelning =255 -17,5 =255 -17,5
Andel av éarets resultat 3,1 11,6 25,5 17,5
Vid érets slut 0,2 22,6 0,3 0,3
Sl&ttd Fastpartner Spanga AB 5590770896 40,0% Stockholm 0,0 0,0 0,0 0,0
Kapitalandel
Vid arets barjan 0,0 - 0,0 -
Forvary av andelar 0,0 0,0 0,0 0,0
Andel av érets resultat = - = -
Vid arets slut 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa andelar i intresseféretag 60,0 49,9 60,1 27,6
Kapitalandel
Vid drets barjan 499 773 27,6 491
Forvarv/Forsdlining av andelar 20 -04 20 -04
Lamnat aktieagartillskott = 0,2 = 0,2
Nedskrivning av andelar = -12,4 = -12,4
Erhallen utdelning -29,5 -17,5 -29,5 -
Aterbeta\mng av aktieagartillskott -15,0 -139 -15,0 =314
Andel av &rets resultat 52,6 16,5 75,1 224
Vid arets slut 60,0 49,9 60,1 27,6

"l Innehaven redovisas enligt kapitalandelsmetoden i enlighet med IAS 28
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Nedan presenteras kompletterande upplysningar om innehavet i Litum AB (publ).

Upplysningar om Xenella Holding AB lémnas ej d& detta bolag varken har n&gon omsatining eller dvriga tillgéngar an likvida medel.

Upplysningar om 6vriga innehav lémnas ej d& dessa innehav ér av mindre karakfar.

Koncernens andel av nettotillgéngar i vésentliga intresseféretag

2018 2017
Bostads-byggarna
Litium AB Litium AB FastPartner- Centralparken
(publ) (publ) Besqab HB Holding AB
Anlaggningstillgéngar 326 27,0 - -
Omsatiningstillgangar 31,2 12,0 33,8 51,3
Langfristiga skulder 1,5 2,5 - -
Kortfristiga skulder 12,7 10,6 22,8 6,3
Nettotillgangar (100 %) 495 259 11,0 45,0
Agarandel 19,3% 25,7% 50% 50%
Koncernens andel av nettotillgéngar 9,6 6,7 5,5 22,5
Eventualférpliktelser avseende koncernens innehav i intresseforetag uppgar fill 2,5 (3,5) MSEK.
Koncernens andel av resultat i vésentliga intresseféretag
2018 2017
Bostads-byggarna
Litium AB Litium AB FastPartner- Centralparken
(publ) (publ) Besqab HB Holding AB
Intakter 36,5 27,7 134,6 23,2
Rorelseresultat -54 -4.0 Q7 23,2
Owriga finansiella intakter och kostnader -0,2 -0,2 0,0 -
Avrets omrékningsdifferenser - - - -
Skatt = - - -
Avets totalresultat (100%) -5,5 4.2 Q7 23,2
Erhéllna utdelningar fran intressefsretag = - 17,5 -
Under 2018 har 39,1 (0,0) MSEK i resultatandelar redovisats fér Xenella Holding AB, 10,5 (4,9) MSEK fér Bostadsbyggarma FastPartner — Besgab HB och 3,1 (11,6) MSEK fer
Centralparken Holding AB. Inga resultatandelar frén Litivm AB (publ) har redovisats d& dessa ej bedémts som vasentliga fér koncernen.
Andra langfristiga fordringar Likvida medel
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Reversfordringar 8,4 414 8,4 414 Kassa och bankiillgodohavanden 676,1 2156 6129 73,7
Uppskjuten skattefordran = - 15,5 13,4 Likvida medel 676,1 215,6 612,9 73,7
Summa 8,4 41,4 23,9 54,8
Specifikation férfallostruktur reversfordringar. Skulder till kreditinstitut
;legll Genomsnittlig rﬁntuQ‘i: Belopp MSOEE Koncernen Moderbolaget
5025 1:1 1:5 2018 2017 2018 2017
Summa 8,4 Fastighetslan 71074 72165 48954 49919
Byggnadskreditiv = 37,0 = -
Foretagscertifikat 1 00,0 1 890,0 1 900,0 1.890,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Obligationslan 31500 20500 31500 20500
Summa 12157,4 11193,5 99454 8931,9
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017 Varav kortfristig del fastighetslan -41202 -41309 -29046 -32317
Owriga férutbetalda kostnader 86,2 75,8 47 .6 37,1 Summa langfristiga lan
Upplupna rénteintkier o 14 01 1.4 fill kredifinsfitut 8037,2 70626 7040,8 57002
Summa 86,4 77,2 47,7 38,5
Specifikation checkrékningskredit
Beviliad kreditlimit 160,0 60,0 160,0 60,0
Outnyttiad del -160,0 -60,0 -160,0 -60,0

80

Utnyttjat kreditbelopp = -



Not 18 fortsdtning

Nedan redovisas koncernens lanestruktur per 31 december 2018:

Outnyttjat  L&neavtalens
MSEK Laneavtal Varav utnyttjat laneavtal 15ptid
4 055,41 40554 - 2019
2 526,57 2 526,5 - 2020
2720,8% 27208 - 2021
1 000,04 1 000,0 - 2022
128,4 128,4 - 2023
637,3 6373 - 2028
1089,0 10890 - 2034
Summa 12157,4 12157,4 -

"'varav 950,0 avser obligationslan och 1 900,0 avser foretagscertifikat
? varav 600,0 avser obligationslén

arav 600,0 avser obligationslén

“Ivarav 1 000,0 avser obligationslan

Fastpartners lan hos kreditinstitut och liknande skulder uppgar vid arets slut fill 12 157,4
(11 193,5) MSEK.

Fastpartner uppratiade under 2017 ett certifikatprogram med ett rambelopp om 2 000
MSEK och dar lsptiden ar hagst ett ér. Per 31 december var certifikat om 1 900 (1 890)
MSEK utestande. Fastpartner har eft dlagande om att halla illgéngliga outnytijade kreditfa-
ciliteter som vid varje fillfalle tacker samtliga utestaende certifikat.

Fastpartner emitterade i november 2018 eff icke sakerstallt gront 3,5-arigt obligationslé&n
p& den svenska marknaden. Obligationsl&nets volym uppgér till T 500 MSEK, varav 1 000
MSEK har utnyttjats, och har slutligt farfall &r 2022. Obligationslénet lsper med en rérlig
rénta om Stibor 3M + 2,85 procentenheter.

Fastpartner emitterade i mars 2018 eft icke sakerstallt 3,5-arigt obligationslén pa den
svenska marknaden. Obligationslanets volym uppgér till 1 000 MSEK, varav 600 MSEK
har utnyttiats, och har slutligt forfall ar 2021, Obligationslanet I6per med en rérlig rénta om
Stibor 3M + 2,45 procentenhefer.

Fastpartner emitterade i september 2016 ett icke sakerstallt fyradrigt obligationslan pa
den svenska marknaden. Obligationsl&nets volym uppgér fill T 000 MSEK, varav 600
MSEK har utnyttjats, och har slutligt férfall & 2020. Obligationsl&net I16per med en rérlig
rénta om Stibor 3M + 4,50 procentenheter.

Fastpariner emitterade i september 2015 ett icke sakerstallt fyradrigt obligatioslan pa
den svenska marknaden. Obligationslé&nets volym uppgér fill 500 MSEK och har slutligt
forfall &r 2019. Obligationslanet lsper med en rérlig rénta om Stibor 3M + 3,50 procent-
enheter.

Fastpartner emitterade i februari 2015 ett icke sakerstallt fyradrigt obligatioslan pa den
svenska marknaden. Obligationslanets volym uppgér till 600 MSEK, varav 450 MSEK har
utnyttjats, och har slutligt férfall &r 2019. Obligationslénet [per med en rérlig réinta om
Stibor 3M + 3,40 procentenhefer.

Koncernens totala tillgangliga l&neram uppgér till 12 157,4 (11 193,5) MSEK.
| detta belopp ingér lan pé totalt 4 120,2 (4 130,9) MSEK som farfaller eller ska delamor-
teras inom 12 mé&nader och &r déarfer klassificerade som kortfristiga skulder fill kreditinstitut
per 31 december 2018. Under férsta kvartalet 2019 har Fastpartner refinansierat 783,8
MSEK av dessa l&n. Fér évriga av dessa krediter har Fastartner kommit léngt i diskussioner-
na om refinansiering av dessa krediter. Fér yiterligare upplysningar om finansiell riskhante-
ring, se not 19 Finansiell riskhantering.

N[O REM Finansiell riskhantering

Fastpartner &r genom sin verksamhet exponerad fér finansiella risker s& som rénte-, kredit-
och motparts- samt likviditets- och refinansieringsrisker. Ansvaret fér Fastpartners finansiella
risker hanteras av féretagets styrelse samt VD och VD fillsammans med bolagets ekonomi-
avdelning ser ill aft rikilinjerna efterlevs. Fastpartner anvander derivatinstrument for aft sékra
de finansiella riskerna.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att féréndringar i marknadsréintan péverkar koncemens réinte-
netto. Hur snabbt en ranteférandring fér genomslag i réintenettot beror pa réntebindnings-
tiden for de finansiella tillgangarna och de finansiella skulderna.

Fastpartner har ingen fast angiven l6pfid inom vilken den genomsnitiliga réntebindnings-
tiden ska ligga. De flerariga kreditavtal som Fastpariner tecknat innebér rantevillkor dér
bankens marginaler i stor utstréickning &r faststallda i avtalen och dar Fastpartner har
méjlighet att vélja rantebindningstiden.

Fastpariners strévan &r att utnyttia [optider pé laneportfélien som ger en sé lag
genomsnitilig réinta som majligt. Totalt uppgér Fastpartners ranteswapsportfol fill 2 125
MSEK. Fastpariners réntesakring och finansiering med fast réinta omfattar cirka 18 procent
av Fastpartners totala laneportfslj. Ranteswapavialen om totalt 2 125 MSEK innebar att
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Fastpartner betalar en fast arlig rénta om cirka 1,4 procent exklusive marginal. Fastpartners
rantebindning uppgar per 2018-12-31 ill 1,5 ar. Justerat fér den rérliga rantedelen av
l&neportfslien uppgér rantebindningen fill 6,2 &r. Fastpartners dvriga finansiering loper
for narvarande med kort réinta, merparten omfattar tre manaders bindningstid, d& detta
bed®éms vara mer [6nsamt én att binda réntorna pé léngre tid. Fastpartner har under dret i
stor utstrackning valt aft anvanda Stibor 3M som huvudsaklig réntebas.

Per den 31 december 2018 uppgick de rantebarande skulderna fill 12 157,4 MSEK.
En férandring av de rérliga marknadsréniorna med en procentenhet skulle péverka rénte-
kostnaderna med cirka 70 MSEK per &r med befintlig kapitalstruktur.

Nedan redovisas réntebindningsstrukiuren per 31 december 2018 fér koncernens skulder
hos kredifinsfitut.

Réntebindningsstruktur per 2018-12-31

Utnyttjade Beviliade

léneavtal laneavtal
Loptid (MSEK) Andel % Medelrénta % (MSEK)
2019 405541 33,3 1,8 40554
2020 2 526,57 20,8 2,4 25265
2021 2720,8% 22,4 1,6 27208
2022 1.000,0% 8,2 2,4 1.000,0
2023 1284 11 1,3 1284
2028 637,3 52 1,2 6373
2034 1089,0 Q.0 2,3 1089,0
Summa 12157,4 100,0 2,0 12157,4

!'varav 50,0 avser obligationslan och 1 900,0 avser foretagscertifikat
?'varav 600,0 avser obligationslan

*I'varav 600,0 avser obligationslan
“'varav 1 000,0 avser obligationslén

Medelréntan fér koncerens skulder hos kreditinstitut och liknande skulder p& 12 157,4
(11193,5) MSEK var per 31 december 2018 2,0 (1,9) procent.

Vid utgé&ngen av 2018 uppgick koncerens likvida medel fill 676,1 (215,6) MSEK.

En ranteférandring pa en procentenhet som baseras pé exponeringen per balansdagen
skulle for 2019 paverka Fastpartners resultatrakning med cirka 70 MSEK.

Kredit- och motpartsrisker

Fastpartners kredit- och motpartsrisker bestér av exponeringar gentemot kommersiella
motparter och finansiella motparter. Med kredit- eller motpartsrisk avses risken fér férlust om
motparten inte fullgér sina férpliktelser. Fastpartners kommersiella kredit- och motpartsrisk
bestar framst av hyresfordringar vilka ér férdelade éver et stort antal motparter. Kredit- och
motpartsrisken gentemot finansiella motparter begrénsas fill finansiella institutioner med hég
kreditvardighet. Per den 31 december 2018 fanns inga vésentliga koncentrationer av kre-
dit- och motpartsrisk. Den maximala kredit- och motpartsrisken motsvaras av de finansiella till-
gangarnas bokférda véirde. Arets hyresférluster uppgick i konceren fill =2,6 (~2,8) MSEK.

Koncernen
2018 2017
Forfallng, ej reserverade hyresfordringar
Forfallna upp till 30 dagar 52 50
Forfallna 31-60 dagar 0,4 1,1
Forfallna mer én 61 dagar - 0,3
Totalt 5,6 6,4

Likviditets- och refinansieringsrisker
Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och finansierings-
méjligheterna begréinsade nér lan ska omséattas samt att betalningsférpliktelser inte kan
uppfyllas som folid av ofillracklig likviditet eller svérigheter att erhélla finansiering.
Fastpartner strévar efter balans mellan kort- och langfristig uppléning. Fastpartner innehar
via flera kreditavial med stérre svenska banker, eft utesténde foretagscertifikatsprogram och
via obligationslén med en total fillganglig laneram om 12 157,4 (11 193,5) MSEK. Avta-
len ar ett bra saft aft stkerstalla tillgéng fill likviditet i en marknadssituation dér tillgéngen pé
krediter blivit mycket begransad. Avtalen I6per ut mellan aren 2019, 2020, 2021, 2022,
2023, 208 och 2034.
Av koncernens totala lan om 12 157,4 (11 193,5) MSEK Isper l&n om 4 120,2
(4130,9) MSEK ut eller ska delamorteras under ar 2019. Under férsta kvartalet 2019
har Fastpartner refinansierat 783,8 MSEK av dessa lan. For évriga av dessa krediter har
Fastpartner kommit langt i diskussionerna om refinansiering av dessa lan. Fastpartners
kapitalbindning per 2018-12-31 uppgar fill 3,3 &r. Justerat for den del av laneportfslien
som forfaller under 2019 uppgar kapitalbindningen till 4,8 ar.
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Not 19 fortsdttning

Loptidsanalys

Inom 1 &r 1-3 &r 3-5é8r  Efter 5 ér Totalt
Finansiella skulder 4 606,3 65570 195,3 2 000,2 13 358,8
Ataganden, vrigt 625,0 625,0
Summa kontrak-
terade ataganden,
kommersiella l6ften 5231,3 6 557,0 195,3 2000,2 139838

| ovan tabell presenteras forfallostrukturen for Fastpartners finansiella skulder och kontrakte-
rade &taganden, inklusive réntebetalningar, till nominella belopp.

Finansiella fillangar bestar av aktier och andelar som klassificeras som tillgéngar som kan
saljas dar forfallotidpunkten &r okénd, av reversfordringar dar frfallostrukiuren presenteras i
not 15 och likvida medel, kortfristiga fordringar och kundfordringar som férfaller inom 1 ar.

Operationella leasingavtal omfattar endast kontorsinventarier och fignstebilar och
bedéms ej vara av materiell karaktér.

Av de finansiella skulderna om 4 606,3 MSEK som forfaller inom 1 &r utgsr

4120,2 MSEK skulder fill kreditinstitut och liknande skulder. Fastpartner har en pagéende
diskussion med bolagets huvudbanker angaende marginaler och &ptider for den korta
delen av l&neportfélien och bedsmer utsikterna fér att refinansiera dessa lén fill marknads-
massiga villkor som goda.

Férvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt lanat kapital. Vid arets slut uppgér eget kapital och
l&nat kapital i koncernen fill 21 301,6 (18 824,1) MSEK varav eget kapital utgér 9 114,3
(7 606,9) MSEK och lanat kapital 12 187,3 (11 217,2) MSEK.

Koncernens mal for férvalining av kapital &r att trygga koncernens framtid och handlings-
frihet och att fillse att aktietigama @ven fortsattningsvis erhaller en bra avkastning pé inves-
terat kapital. Férdelningen mellan eget och lanat kapital ska ge en god balans mellan risk
och avkastning. Kapitalstrukturen anpassas om s& ar nadvandigt ill férandrade ekonomiska
forutsatiningar och andra omvarldsfaktorer. Fér att bibehalla och anpassa kapitalstrukturen
kan koncernen dela ut medel, ska det egna kapitalet genom utgivande av nya akiier eller
kapitalillskott eller minska respektive ¢ka skulderna.

Av balansrakningen framgéar koncernens skulder och egna kapital. Av rapporten
"Férandringar i eget kapital” framgér de olika komponenterna i eget kapital och éven en
specifikation av de olika komponenterna som ingér i reserver.

Fastpartners malsatining &r en soliditet pé& minst 25 procent, samt aft réinfetdcknings-
graden ska uppgé fill minst 2,0 ggr. Vid érets slut uppgér soliditeten fill 38,7 (36,3) procent
och rantetdckningsgraden uppgar fill 4,2 (4,0) ggr.

Malsatiningen fér avkastning pé eget kapital &r minst 15 procent. Utfallet for 2018 upp-
gar till 21,6 (20,7) procent. Géllande utdelning fill aktietigare &r Fastpartners malsatining
aft utdelningen till stamaktiedgarna ska uppgé fill minst en tredjedel av resultatet fére skatt
och orealiserade vardefsrandringar. Hansyn ska tas fill konsolideringsbehov, likviditet och
bolagets stalining i 6vrigt. Féreslagen utdelning for 2018 om 1,60 (1,44) kronor/stamakfie
uppgér till 37,7 (35,6) procent av detta belopp. Féreslagen utdelning fér 2018 avseende
preferensaktien uppgar till 6,68 (6,68) kronor/preferensaktie. Se nedan fér styrelsens
motivering till féreslagen utdelning. Den féreslagna utdelningen om 1,60 (1,44) kronor per
stamaktie motsvarar en direkiavkasining om 2,7 (2,9) procent bergknat pa kursen vid drets
utgang. Under aref har stamakiiens totalavkastning, inklusive utdelning om 1,44 kronor,
varit 26,5 (10,7) procent. Den féreslagna utdelningen om 6,68 kronor per preferensaktie
motsvarar en direktavkastning om 5,6 (5,9) procent beréknat pa kursen vid érets utgéng.
Under aret har preferensaktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 6,68 kronor, varit 9,3
(12,0) procent.

Preferensaktier

Fastpartner har via tvé emissioner emitterat 5 692 497 stycken preferensaktier. Fér dessa
preferensakiier féreligger det ingen kontraktuell betalningsforpliktelse i villkoren fér dessa
preferensakfier d& bade utdelningar och aterkép bara kan géras efter beslut av érsstam-
man eller annan bolagsstémma. Att utdelningar som uppgér fill mindre &n 6,68 kronor per
ar ackumuleras i det s& kallade "Innestéende Beloppet” implicerar i sig ingen forplikielse
dé& det krévs ett stammobeslut for att reglera det.

Ovriga langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Depositioner 2909 23,7 16,9 10,0
Owriga skulder 0,0 - 07 8,9
Summa 29,9 23,7 17,7 18,9
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Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Forutbetalda hyror 1799 1797 65,6 73,6
Upplupna réntekosinader 320 255 30,8 24,3
Oviga upplupna kostnader 453 59,3 21,6 19,4
Summa 257,2 264,5 118,0 117,3

N[} ¥Il Verkligt virde finansiella instrument
I nedan tabell framgar de tillg&ngar som ar vérderade fill verkligt véirde. Det verkliga vérdet
baseras pa noterade priser pa en aktiv marknadsplats. Med anledning av detta redovisas

dessa fillgangar enligh Nivé 1.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt véirde per 2018-12-31.

Koncernen

2018-12-31 Nivé 1 Nivé 2 Nivé 3
Akfieinnehav varderade fill verkligt
varde vid &rets bérian 98,0 98,0
Forvarv/Forsdlining under aret =2550 =255,0
Redliserad vardeférandring 157,0 157,0
Aktieinnehav vérderade till
verkligt vérde vid arets slut = = = =

Moderbolaget

2018-12-31 Niva 1 Nivé 2 Nivé 3
Akfieinnehav varderade fill verkligt
vérde vid érets bérjan 98,0 98,0
Forvarv/Forsalining under aret -2550 -255,0
Redliserad vardefsrandring 157,0 157,0
Aktieinnehav vérderade till
verkligt vérde vid arets slut - - - -
Finansiella tillgangar vérderade till verkligt véirde per 2017-12-31.

Koncernen

2017-12-31 Niva 1 Nivé 2 Nivé 3
Aktieinnehav vérderade fill verkligt
vérde vid érets bérian 32,6 32,6
Forvarv/Forsalining under aret 4,0 4,0
Orealiserad vardefsrandring 61,4 614
Aktieinnehav vérderade till
verkligt vérde vid arets slut 98,0 98,0 - -

Moderbolaget

2017-12-31 Nivé 1 Nivé 2 Nivé 3
Akfieinnehav vérderade fill verkligt
varde vid &rets borian 32,6 32,6
Forvarv/Forsalining under &ret 4,0 4,0
Orealiserad vardeférandring 614 614
Aktieinnehav vérderade till
verkligt véirde vid arets slut 98,0 98,0 - -

I nedan tabell framgar de skulder som &r varderade till verkligt varde. Det verkliga vardet
baseras pa externa uppgifter som extern part huvudsakligen baserat pé& observerbar mark-
nadsdata. Med anledning av detta redovisas dessa skulder enligt Nive 2.

Finansiella skulder vérderade till verkligt véirde per 2018-12-31

Koncernen
2018-12-31 Nivé 1 Nivé 2 Nivé 3
Rantederivat véirderade fill verkligt
varde vid &rets borian -81,7 -81,7
Avrets forandring -12,6 -12,6
Réntederivat varderade till
verkligt vérde vid érets slut -94,3 - -94,3 -



Not 22 fortsétining

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Moderbolaget Moderbolaget
2018-12-31 Nivéa 1 Nivé 2 Nivé 3 2017-12-31 Nivéa 1 Nivé 2 Nivé 3
Rantederivat vérderade fill verkligt Rantederivat vérderade fill verkligt
varde vid &rets bérian -60,3 -60,3 varde vid &rets bérian -67,1 -67,1
Avets frandring -14,8 -14,8 Avets forandring 6,8 6,8
Réntederivat vérderade till Réntederivat varderade till
verkligt vérde vid arets slut -75,1 - -75,1 - verkligt véirde vid arets slut -60,3 - -60,3 -
Verkligt vérde enligt de tre nivéerna ovan:
Finansiella skulder varderade till verkligt vérde per 2017-12-31 Nivé 1: Noterade priser p& en aktiv marknadplats.
Koncernen \[\livé‘l 2: Vérder;’rgsr];ije“ huvudsakligen baserad pé& observerbar marknadsdata
L . s . or tillgaingen eller skulden.
2017:123] Niva 1 Nivé 2 Niva 3 Nivé 3: Varderingsmodell huvudsakligen baserad p& egna antaganden.
Rantederivat varderade fill verkligt
vérde vid érets borian -93,1 -93,1
Arets forandring 11,4 1,4
Réntederivat vérderade fill
verkligt vérde vid arets slut -81,7 - -81,7 -

Klassificering av finansiella tillgéngar och skulder samt verkligt vérde

Verkligt vérde via

2018-12-31

Finansiella tillgéngar

Verkligt vérde via och skulder vérderade till Totalt redovisat

Totalt verkligt

totalresultatet resultatrékningen  upplupet anskaffningsvérde vérde vérde
Langfristiga vérdepappersinnehav - -
Andra l&ngfristiga fordringar 8,4 8,4 8,4
Kundfordringar 39 39 3,9
Ovriga korffristiga fordringar 374,6 374,6 374,6
Likvida medel 676,1 676,1 676,1
Upplupna intakter 0,2 0.2 0,2
Summa finansiella tillgdngar - - 1063,2 1063,2 1063,2
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 12 157,4 121574 12 157,4
Ovriga langfristiga skulder 29,9 299 299
Leverantérsskulder 1324 1324 1324
Owriga kortfristiga skulder 94,31 62,9 1572 1572
Upplupna kostnader 773 773 773
Summa finansiella skulder = 94,3 12 459,9 12 554,2 12 554,2

"I Avser derivafinstrument ej avsedda fér sakringsredovisning.

Klassificering av finansiella tillgéngar och skulder samt verkligt vérde

Verkligt vérde via

2017-12-31

Finansiella tillgangar

Verkligt vérde via och skulder vérderade fill Totalt redovisat

Totalt verkligt

totalresultatet resultatrékningen  upplupet anskaffningsvérde vérde virde
Langfristiga véirdepappersinnehav 98,0 98,0 98,0
Andra l&ngfristiga fordringar 41,4 41,4 41,4
Kundfordringar 2,3 2,3 2.3
Owriga korffristiga fordringar 3824 3824 3824
Likvida medel 2156 215,6 2156
Upplupna intekter 1.4 1,4 1.4
Summa finansiella tillgéngar - 98,0 643,1 741,1 7411
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 111935 111935 11193,5
Ovriga langfristiga skulder 23,7 23,7 23,7
Leverantdrsskulder 89,1 89,1 89,1
Ovriga kortfristiga skulder 81,7" 87,7 1694 169,4
Upplupna kostnader 84,8 84,8 84,8
Summa finansiella skulder - 81,7 11 478,8 11 560,5 11560,5

'l Avser derivafinstrument ej avsedda for sakringsredovisning.

83



L
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

[\[eJ’XJ Upplysningar om transaktioner med nérstéende

Moderbolaget hanterar [6pande dotterféretagens in- och utbetalningar samt lanetransakfio-
ner. Fér vissa bolag sker detta enligt kommissionarsavtal (se not 1 Redovisningsprinciper).

Transakfioner med bolag inom Fastpariner-konceren sker till marknadsméssiga villkor.

Vid &rets utgéng har Fastpartner en skuld il Compactor Fastigheter AB, bolagets stérsta
agare, uppg&ende fill 89,4 (139,8) MSEK som léper med marknadsméssig rénta om tre
procent. Under é&ret har Fastpartner lamnat utdelning om 187,9 (172,4) MSEK till moder-
bolaget Compactor Fastigheter AB. Lon till Fastpartners VD Sven-Olof Johansson, fillika
agare av Compactor Fastigheter AB, uppgér till 960 (960) kSEK.

Under &ret har Fastpartner hanterat den ekonomiska och administrativa férvaliningen av
Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB. Fér dessa tianster fakturerar Fastpartner eft marknads-
massigt arvode om 1,3 (1,3) MSEK per ér.

(N2l Stillda sékerheter
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Fastighetsinteckningar 109474 110580 - -
Andelar = - 2 946,0 3224,8
Fordringar pa dotterféretag - - 64157 61232
Summa 10947,4 110580 9361,7 9 348,0
NIl Eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Borgensataganden 13,4 172,5 14951 1554,5
Summa 13,4 172,5 1495,1 15545

Moderbolaget &r, i egenskap av égare och komplementér i koncernens handels- och
kommanditbolag, ytterst ansvarig fér dessa bolags skulder.

N[O W Personal, styrelse och revisorer

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Medelantal anstéllda 64 57 64 57
varav man 49 41 49 41
Laner och erséttningar
Styrelse och VD 1,7 1,8 1,7 1,8
Owriga anstéllda 38,0 339 38,0 33,9
Summa 39,7 35,8 39,7 35,8
Sociala kostnader
Styrelse och VD 0,3 0,2 0,3 0,2
varav pensionskostnader - - - -
Ovriga anstallda 119 10,7 11,9 10,7
varav pensionskostnader 6,3 572 6,3 52
Summa 12,2 10,9 12,2 10,9
Erséttning fill revisorer
Revisionsuppdrag 1,8 1,3 1.8 1,3
Andra fiéinster utéver revisions-
uppdraget = - = -
Skatter&dgivning - - - _

Ovrigo ticinster - - - -
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Till styrelsen har utgatt ersétining om 770 (770) kSEK, varav ordféranden erhallit 280 (280)
kSEK och svriga ledaméter, férutom VD som ej uppbér n&got styrelsearvode, 140 (140)
kSEK vardera. Suppleanten har erhéllit ett halvt arvode, 70 (70) kSEK. Erséittning utéver
styrelsearvode har ej utgétt. Inga pensionspremier eller liknande férméner har erlagts for
styrelsens ledamoter eller suppleant. Beslut om styrelsearvode fattas av bolagsstamman,
och férdelningen beslutas av styrelsen. En presentation av styrelsen aterfinns pé sidan 61.

Arsstaimman 2018 beslutade att fsliande rikilinjer for erstining fill ledande befatt-
ningshavare ska gélla: Bolaget ska erbjuda en marknadsméssig totalkompensation som
méjliggér att ledande befatiningshavare kan rekryteras och behéllas. Kompensationen fill
bolagsledningen kan besté av en eller flera utav fast 6, rérlig ersatining, pension samt
svriga ersattningar. Tillsammans utgér dessa delar individens totalkompensation. For aft
nyckelpersonerna ska uppmuntras fill 1angsiktig samsyn med bolagets aktieéigare, ska utéver
|6, pension och évriga erséttningar éven incitament kunna erbjudas i form av akfierelatera-
de instrument. Den fasta [6nen ska beakta den enskildes ansvarsomréden samt erfarenhet
och omprévas varje &r. Den rérliga ersétiningen ska baseras pa enkla och transparenta
konstruktioner och ska inte dverstiga den fasta I6nen. Pensionsvillkor ska vara marknadsmas-
siga i forhallande fill vad som galler fér motsvarande befatiningshavare p& marknaden och
ska baseras pa avgiftsbesttmda pensionslésningar. Uppstigningslén och avgéngsvederlag
ska sammantaget inte dverstiga 24 ménadsloner for verkstallande direktsren respektive 12
manadsléner fér dvriga ledande befatiningshavare.

Till verkstallande direktéren har under aret utgétt fast [én om 960 (960) kSEK. Harutsver
har erlagts pensionspremier om O (0) kSEK. Verkstallande direktren har ratt ill on i tolv
manader vid uppségning fran bolagets sida. Nagra pensionsférplikielser féreligger ej.

Ej heller foreligger nagot avtal om élder fér pensionsavgéng. Erséttning fill verkstéllande
direkiéren beslutas av styrelsen.

I bolagets ledning ingér étta personer, exkl verkstéllande direkisren. Till dessa personer
har, under rékenskapsaret, utgéitt fast [6n inkl. bilférmaner om 8 373 (7 845) kSEK. Nagra
rérliga ersatiningsformer fér foretagsledningen férekommer inte. En presentation av bolagets
ledning aterfinns p& sidan 60.

For personer i bolagets ledning har pensionspremier om 2 368 (2 032) kSEK erlagts.
Vid uppsagning frén féretagets sida dger dessa personer ratt fill 16n under maximalt tolv
manader. Erséitiningar och évriga villkor fér évriga ledande befattningshavare beslutas av
verkstéllande direkiéren.

| Fastpartner-koncernen férekommer bara dtaganden enligt [TP-planen vilken enligt
uttalande frén Radet fér finansiell rapportering ska betraktas som en férménsbestéimd plan.
Planen administreras genom Alecta som inte har majlighet aft lémna sadana upplysningar
som kravs for att Fastpariner ska kunna redovisa planen som en férménsbestamd plan,
varfer den klassificeras som en avgiftsbestémd plan. Under éret har ITP premier om totalt
6043 (5 214) kSEK erlagts.

For tiginsteman i Sverige tryggas ITP 2-planens férmansbestémda pensionsétaganden for
alders- och familiepension (alternativt familiepension) genom en férsékring i Alecta. Enligt
ett uttalande frén Radet fér finansiell rapportering, UFR 10 Klassificering av [TP-planer som
finansieras genom férsekring i Alecta, ar detta en férménsbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. Fér rakenskapsaret 2018 har bolaget inte haft tillgang till information fér att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens férpliktelser, férvaliningstillgangar och
kostnader vilket medfért att planen inte varit mjlig att redovisa som en férmansbestamd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en férséikring i Alecta redovisas dérfér som
en avgiftsbestamd plan. Premien for den férménsbestamda alders- och familiepensionen ar
individuellt beréknad och @r bland annat beroende av [&n, tidigare infiinad pension och
forvaintad aterstdiende tiansigéringstid.

Forvantade avgifter nésta rapportperiod fér [TPforsékringar som ér tecknade i Alecta
uppgér till 3 372 (2 677) kSEK och avser 46 (39) aktiva medlemmar. Fér yiterligare
information om fotala antalet aktiva medlemmar, se Alectas finansiella rapporter. Den
kollekfiva konsolideringsnivéin utgérs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsétagandena beraknade enligt Alectas férsakringstekniska metoder och antagan-
den, vilka inte dverensstémmer med IAS 19. Den kollekfiva konsolideringsnivéin ska normalt
tillatas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva
understiger 125 procent eller éverstiger 155 procent ska &tgarder vidias i syfte att skapa
férutsaitiningar fér att konsolideringsnivan atergér fill normalintervallet. Vid lag konsolidering
kan en &tgérd vara att haja det avialade priset fér nyteckning och utskning av befintliga
formaner. Vid hog konsolidering kan en atgard vara att inféra premiereduktioner. Alectas
sverskott kan férdelas fill férsakringstagarna och/eller de férsakrade. Vid utgangen av
2018 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén till 142 (154)
procent. Den kollektiva konsolideringsniv&n utgérs av marknadsvardet pé Alectas tillgangar
i procent av férsakringsataganden bercknade enligt Alectas férsakringstekniska beréknings-
antaganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19.



Specifikation till kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Skillnad mellan betald och
kostnadsférd réanta -6,5 -8,1 -6,5 -93
Skillnad mellan erhallen och
intaktsford ranta 1,3 2,6 1,3 2,6
Andel i intresseféretags resultat -52,6 -16,5 -23,8 =224
Realisationsvinst férsalining
fastigheter/andelar -0,7 -33,6 =751 -18,8
Realisationsvinst férsalining akfier i
CareDx -157,0 - -157,0 -
(jvrigo poster 10,3 2.7 572 5,6
Summa -205,2 -52,9 -255,9 -42,3

N[O PER Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Ej kassaflédespéverkande

Kassafléde frén

finansierings- Féréndring i
Koncernen UB 2017 verksamheten verkligt vérde UB 2018
Skulder fill kreditinstitut och liknande skulder, langfristiga 7 062,6 Q74,6 80372
Skulder till kredifinstitut och liknande skulder, korffristiga 41309 -10,7 4120,2
Ranteswapar, verkligt véirdestkring 81,7 -12,6 94,3
Summa skulder hanfsrliga till finansieringsverksamheten 11275,2 963,9 -12,6 12 251,7
Ej kassaflddespaverkande
Kassafléde frén
finansierings- Féréndring i
Koncernen UB 2016 verksamheten verkligt vérde UB 2017
Skulder fill kreditinstitut och liknande skulder, langfristiga 57152 13474 7 062,6
Skulder till kredifinstitut och liknande skulder, kortfristiga 4 400,8 -269,9 41309
Ranteswapar, verkligt véirdestkring 93,1 114 81,7
Summa skulder hanfrliga till finansieringsverksamheten 10 209,1 1077,5 11,4 11275,2
Ej kassaflsdespaverkande
Kassaflsde fran
finansierings- Féréndring i
Moderbolaget UB 2017 verksamheten  Féréndring  verkligt vérde UB 2018
Skulder fill kreditinstitut och liknande skulder, langfristiga 5700,2 1 340,6 7 040,8
Skulder till kreditinsfitut och liknande skulder, kortfristiga 32317 -327,1 2 904,6
Fordringar/Skulder fill koncernféretag -7 2290 324,0 -011,1 -7 816,1
Ranteswapar, verkligt véirdesakring 60,3 -14,8 751
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 1763,2 1337,5 -911,1 -14,8 2204,4
Ej kassaflsdespaverkande
Kassaflsde fran
finansierings- Féréndring i
Moderbolaget UB 2016 verksamheten  Féréndring  verkligt vérde UB 2017
Skulder fill kreditinstitut och liknande skulder, langfristiga 42940 1 4006,2 5700,2
Skulder till kreditinsfitut och liknande skulder, kortfristiga 1704,9 15268 32317
Fordringar/Skulder fill koncernféretag -4091,0 -18459 -12921 -7 2290
Ranteswapar, verkligt véirdesakring 67,1 6,8 60,3
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 1975,0 1087,1 -1292,1 6,8 1763,2
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Nl Héndelser efter balansdagen

Fastpartner har per den 31 januari 2019 refinansierat lén om 783,8 MSEK som per den
31 december 2018 var klassificerade som korffristiga &n. L&nen ar refinansierade med
forfall januari 2022.

Fastpartner har per den 1 februari filliratt fastigheten Brahelund 2 i Solna. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgér fill 41 000 kvm och de &rliga hyresintéikterna uppgér fill drygt 123
MSEK. | samband med fillirdsdet har Fastpartner upptagit nya lan om 1 200 MSEK med
forfall januari 2022.

Fastpartner har per den 31 januari 2019 avialat, via sitt samégda bolag med Slatte
i vilket Fastpartner &iger 40 procent, om férsélining av bostader fill en fond férvaltad av
Barings. Den preliminéra projekivinsten fér det samégda bolaget bergknas uppgaé fill cirka
180 MSEK.

Fastpartner har per den 22 mars 2019 emitierat et icke stikerstallt obligationslan, med
en 16ptid om 5 @r, p& den svenska obligationsmarknaden. Volymen uppgar fill 500 MSEK.
L&net [6per med en rorlig ranta om STIBOR 3M + 3,10 procentenheter och har slutligt
forfall i mars 2024.

N[Okl Vésentliga bedémningar och antaganden
Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att styrelsen och fore-
tagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som péverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av fillgangar,
skulder, inttikter och kosinader. Uppskattningar och antaganden ér baserade pé& historiska
erfarenheter och eft antal andra faktorer som under rédande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskatiningar och antaganden anvénds sedan fér att bedsma
de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt frén andra
kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fréin dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattingar och antaganden ses éver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period éndringen gérs om &éndringen endast péverkar denna period, eller
den period d@ndringen gérs och framtida perioder om &éndringen paverkar bade akiuell
period och framtida perioder. Bedémningar som &r gjorda av styrelsen och féretagsled-
ningen vid fillémpningen av IFRS och som bedéms kunna ha en betydande inverkan p& de
finansiella rapporterna och gjorda uppskatiningar som kan medféra vasentliga justeringar i
pafsliande érs finansiella rapporter beskrivs nérmare nedan.

Férvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av férvaliningsfastighe-
ter, se not 10 Férvaliningsfastigheter. Fastpariner redovisar sina fastigheter fill verkligt vairde,
vilket innebar aft vérdeférandringar redovisas i resultatrékningen. Resultatet kan dérfer
paverkas vasentligt beroende pé vilka antaganden som gérs i vérderingen.

Vardet pé fasfigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika s&isom
uthyrningsgrad, hyresniva samt driftskosinader och dels av externa faktorer sésom réinte- och
inflationsnivé samt utbud och efterfrégan av en viss typ av fastigheter. Fastpartner vérderar
samiliga fastigheter halvérsvis med externa varderingar frén de oberoende vérderingsin-
stituten Cushman & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB. Fastpartner har fill
vérderamna lamnat information om géllande samt nytecknade hyreskontrakt, [5pande drift-
och underhéllskostnader samt bedémda investeringar och bedémda framfida vakanser.

Tillgéngsférvérv kontra rérelseférvéry
Vid férvarv av bolag gérs en bedsmning av om férvarvet ar att betrakta som et tillgangsfer-

varv eller eft rérelseférvarv. Bolag innehéllande endast fastigheter utan fillhérande fastighets-

forvalining/administration klassificeras i normalfallet som tillgangsforvarv. Négon uppskjuten
skatt redovisas inte vid tillgangsforvary. Eventuell skatterabatt reducerar anskaffningsvardet
och paverkar séledes vardeforandringar i efterféliande perioder. Samiliga bolagsfervér
under 2018 har klassificerats som tillgangsforvary.
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Preferensaktier

Fastpartner har via tvéa emissioner emitterat 5 692 497 stycken preferensaktier. | villkoren fér
dessa preferensaktier féreligger det ingen kontraktuell betalningsforpliktelse da bade utdel-
ningar och aterkép bara kan géras efter beslut av arsstamman eller annan bolagsstamma.
Att utdelningar som uppgar fill mindre &n 6,68 kronor per &r ackumuleras i det sa kallade
"Innestdende Beloppet” implicerar i sig ingen férpliktelse d& det krévs ett stammobeslut fér
aft reglera det. Bolagets bedémning ar att detta innebdr att de emitterade preferensaktierna
ska redovisas som eget kapital.

NI Forslag till vinstdisposition

Till &rsstémmans férfogande star:

Overkursfond 1234150128
Balanserat resultat 640 807 654
Avets resuliat 529178 376

2404136158

Summa

Styrelsen och verkstéllande direktéren farslér att till fr-

fogande stdende vinstmedel disponeras enligt fsljande:
289 440 000
38025 880
2076 670278
2 404 136 158

Till stamaktieagarna utdelas 1,60 kr per akfie

Till befintliga preferensaktiedgare utdelas 6,68 kr per aktie
Ovriga medel som minst balanseras i ny rikning

Summa

Utdelningsbeloppet ovan &r bercknat pé antal utestaende stamaktier per 31 december
2018, det vill saga 180 Q00 000 akiier och antal utestdende preferensakiier per 31
december 2018, det vill saga 5 692 497 aktier.

Styrelsen foreslar vidare att @rsstsmman bemyndigar styrelsen att under tiden infill nésta @rs-
stimma, vid ett eller flera fillfallen, besluta om nyemission av preferensaktier och/eller stamakiier.
Samtliga av styrelsen beslutade nyemissioner enligt detta bemyndigande far dock infe innebéra
att fler akfier &n vad som motsvarar 10 procent av aktiekapitalet pé& dagen fér arsstamman,
oavselt akfieserie, emitteras. | det fall ett sédant bemyndigande erhalls av arsstimman féreslér
styrelsen vidare att arsstmman beslutar om att de preferensaktier som kan komma att emitieras
med stsd av defta bemyndigande ska ge ratt fill utdeling fréin och med den dag de blivit
inforda i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken, innebérande en férsta utdelning om
1,67 kr per preferensakfie och kvartal med nérmast féliande avsiémningsdag enligt villkoren,
dock hagst 6,68 kr. Som avstamningsdagar fér de kvartalsvisa utdelningarna féreslas den 28
juni 2019, den 30 september 2019, den 30 december 2019 och den 31 mars 2020.

Vid maximalt utnyttiande av det eventuella bemyndigandet fér styrelsen att besluta om ny-
emission kommer en utdelning fér tillkommande preferensaktier om maximalt 55 000 000 kr
aff delas ut. Av det disponibla beloppet kommer minst 2 021 670 278 kr att &terst& efter
utdelning om maximalt 382 466 098 kr.
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar hérmed att: Styrelsen och verkstéllande direktsren intygar vidare att:

e drsredovisningen har upprittats i enlighet med ¢ koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de
Arsredovisningslagen samt RFR 2. internationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i

* drsredovisningen ger en rittvisande bild av foretagets stéllning Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 1606/2002
och resultat samt avden 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovis-

e forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt 6ver ningsstandarder
utvecklingen av foretagets verksamhet, stillning och resultat * koncernredovisningen ger en riattvisande bild av koncernens
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som stillning och resultat samt
foretaget star infor. e forvaltningsberittelsen for koncernen ger en rittvisande

oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verk samhet, resultat
och stillning samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som de foretag som ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm den 29 mars 2019

Peter Carlsson Sven-Olof Johansson Lars Wahlqvist
Styrelseordforande Styrelseledamor och Verkstillande direktir Styrelseledamor
7 L e /1
%&%A@ﬂ%-w’ P /./2% /7(_ (f ,«'/ ZM//Z;L/ A /
/ /
Charlotte Bergman Katarina Staaf
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits den 29 mars 2019

Deloitte AB

e /wﬁ

han Telander
AuKktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Fastpartner AB (publ)
Organisationsnummer 556230-7867

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen for Fastpartner AB (publ) for rikenskapsdret 2018
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 56-59.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingdr pé sidorna
50-87 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning
perden 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger en ialla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stédllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU,
och drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om rsredovisningen och
koncernredovisningen ér férenliga med innehdllet i den komplet-
terande rapport som har 6verlimnats till moderbolagets styrelse i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viiroberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pé vér bista kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjinster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omréden

Sirskilt betydelsefulla omriden for revisionen dr de omrdden
som enligt vér professionella beddmning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omriden behandlades
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inom ramen for revisionen av, och i vdrt stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omriden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Fastpartner redovisar sina fastigheter till verkligt virde och fastig-
hetsbestandet var per den 31 december 2018 virderat till 22 330
Mkr. Under rdkenskapséret genomfors halvirsvisa externa virdering-
ar for delar av fastighetsbestdndet och per den 31 december 2018
har samtliga fastigheter i bestdndet virderats av externa virderare.
Dessa utfors genom en individuell bedémning av varje fastighets
framtida intjédningsformédga och marknadens avkastningskrav. Som
komplement till de externa virderingarna genomfor Fastpartner en
intern 6versiktlig bedomning av virderingarna kvartalsvis for hela
bestindet. Virdeforindringar kan uppstd antingen till f61jd av mikro-
och makroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker. Virderingar-
na bygger pd bedémningar och antaganden som kan ge en betydande
péverkan pd koncernens resultat och finansiella stillning,

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om riskhante-
ring pd sidan 44, fastighetsbestdndet och fastighetsvirdering pé
sidan 50, koncernens redovisningsprinciper pd sidan 69, not 10
Forvaltningsfastigheter och not 30 Visentliga bedémningar och
antaganden i &rsredovisningen.

Véra granskningsatgérder

Var revision omfattade foljande granskningsdtgirder men var inte
begrinsad till dessa:

* Granskning och bedémning av Fastpartners rutin for framta-
gande av indata till sdvil interna som externa virderingar samt
granskning av konsekvent tillimpning av rutinerna och att
integritet foreligger i processerna.

Granskning av indata och berdkningar i den interna virderings-
modellen sdvil som i de externa virderingarna for ett urval av
fastigheterna f6r bedéomning av fullstindighet och virdering.
Utvirdering av kompetensen och objektiviteten hos de exter-
navérderarna.

* Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehdller dven annan information 4n drsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna
1-48, samt 91-98. Det dr styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget



uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det virt ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrickning dr oférenlig med rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beakrtar vi dven den kunskap vi
i ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i ovrige verkar innehélla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret

for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nédvindig for att uppritta en drsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehdller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren f6r bedom-
ningen av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksam-
heten. De upplyser, nir sd dr tillimpligt, om férhillanden som
kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillim-
pas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara méliratt uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlighe-

ter eller pd fel, och att limna en revisionsberittelse som innehdller
véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men

r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig

felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instédllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor granskningsét-
girder bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som dr tillrickliga och indamalsenliga for att utgora en grund
for vdra uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan inne-
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fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,

felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vir revision for att utforma granskningsét-
girder som dr limpliga med hénsyn till omstidndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.
drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstillan-
de direkt6ren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprit-
tandet av rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns ndgon visentlig osiikerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhets-
faktor, miste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen och koncernredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar

ar otillrickliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och

koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis

som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hiindelser eller forhdllanden gora att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

¢ utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisning-
en, déribland upplysningarna, och om rsredovisningen och
koncernredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pé ett sitt som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen f6r enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

Vi méste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhdllanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillhrande motdtgirder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi
vilka av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och
som dérfor utgdr de for revisionen sirskilt betydelsefulla omrdde-
na. Vi beskriver dessa omrdden i revisionsberdttelsen sdvida inte
lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning om frigan
eller nir, i ytterst sillsynta fall, vi bedomer att en frdga inte ska
kommuniceras i revisionsberittelsen pé grund av att de negativa
konsekvenserna av att gora det rimligen skulle vidntas vara storre
dn allméinintresset av denna kommunikation.
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RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning f6r Fastpartner AB (publ) for rikenskaps-
aret 2018-01-01 —2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhdllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamdlsenliga som grund for vdra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ir utformad s att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt
kontrolleras pd ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren
ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som dr nédvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om négon styrelse-

ledamot eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:

* foretagit ndgon drgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummel-
se som kan foranleda ersiteningsskyldighet mot bolaget, eller

* pdndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om
detta, dratt med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersdteningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgirder som utfors baseras
pé vér professionella beddmning med utgdngspunket i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana dtgirder, omriden och forhdllanden som ér viisentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gdr igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhéllan-
den som dr relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ér forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ér styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 56-59 och f6r att den ér upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Viér granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillricklig grund for vira uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredo-
visningslagen ir forenliga med rsredovisningens och koncern-
redovisningens vriga delar samt dr i 6verensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsdgs till Fastpartner AB (publ)s revisor av
bolagsstimman 2015-04-23 och har varit bolagets revisor sedan
innan den drsstimma som holls 1994.

Stockholm 29 mars 2019
Deloitte AB

/
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|

Johan Telander
Auktoriserad revisor



Definitioner

Fastighetsrelaterade

DRIFTNETTO
Hyresintékter minus fastighetskostnader.

DRIFTNETTO, %
Driftnetto i frhallande till férvaltningsfastigheternas
genomsnittliga redovisade vérde.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
Redovisade hyresintikter med justering for rabatter
och hyresférluster i procent av hyresvérde.

EKONOMISK VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra fér befintliga ej
uthyrda ytor, i procent av hyresvérde.

FASTIGHETSKOSTNADER

Summan av direkta fastighetskostnader som
driftkostnader, kostnader fér reparation och underhall,
avgdilder, skatt, och indirekta fastighetskostnader

som kostnader f5r fastighetsadministration och
marknadsféring.

Férvaltningsresultat
Resultat fére skatt i fastighetsrérelsen exklusive vérde-
forandringar, valutaeffeker och skatt.

RULLANDE ARLIGT FORVALTNINGSRESULTAT

(4 KVARTAL FRAMAT)

Resultat fore skatt i fastighetsforelsen exklusive
vérdeféréndringar, valutaeffekter och skatt justerat
for genomsnittlig dverskottsgrad, periodens férvérv/
forséliningar samt nytecknade kontrakt som @nnu inte
bérjat I8pa/kontrakt som sagts upp.

HYRESVARDE

Redovisade hyresintéikter med éterléggning av
eventuella rabatter och hyresfsrluster, plus bedémd
marknadshyra for befintliga ej uthyrda ytor.

JAMFORBART BESTAND

Jamfsrelseperioden justeras med avseende

pé férvérvade och sélda fastigheter som om de hade
innehafts under motsvarande period som innevarande
rapportperiod.

OVERSKOTTSGRAD, %
Driftnetto i férhallande till redovisade hyresintakter.

Finansiella

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
Resultat efter skatt i fsrhallande till genomsnittligt eget
kapital.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL, %

Resultat efter finansiella poster plus rénte- kostnader
minus réntebidrag i frhéllande till genomsnittlig
balansomslutning.

BELANINGSGRAD, %
Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas
redovisade vérde.

NETTOSKULDER
Réntebérande skulder minskade med réntebérande
tillgéngar, likvida medel och b&rsnoterade aktier.

RANTEBARANDE SKULDER
Skulder som |6per med avtalad rénta.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

Resultat fore skatt med aterléggning av vérde-
foréndringar och réntekostnader, som multipel
av réntekostnader.

SOLIDITET, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

SOLIDITET JUSTERAD ENLIGT EPRA NAV, %
Eget kapital med éterléggning av réntederivat och
uppskjuten skatt i férhallande till balansomslutningen.

DEFINITIONER

Aktierelaterade

AKTIENS DIREKTAVKASTNING, %
Aktieutdelning i procent av bérskurs vid motsvarande
rikenskapsérs slut.

AKTIENS TOTALAVKASTNING, %
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning i relation
till brskurs vid érets bérjan.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital i férhéllande till antal utestéende aktier vid
periodens slut.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE,

EPRA NAV

Eget kapital per aktie med aterléggning av réntederi-
vat och uppskjuten skatt.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER
Végt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss
period.

RESULTAT PER STAMAKTIE

Resultat efter skatt justerat for utdelning pé preferens-

aktier i férhallande till genomsnittligt antal utestdende

stamaktier.Jamférelsetalen for féregaende ar har éven
de justerats for utdelning pa preferensaktier.

Fastpartner presenterar vissa finansiella métt i delérsrapporten som inte
definieras enligt IFRS. Fastpartner anser att dessa métt ger vérdefull kom-
pletterande information till investerare och bolagets ledning da de méiligér
utvérdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar

finansiella métt pd samma sétt, &r dessa inte alltid jGmférbara med métt som
anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en
ersdttning for matt som definieras enligt IFRS. P& nésta sida presenteras métt
som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges.




I
FINANSIELLA MATT

Finansiella matt

som inte definieras enligt IFRS

2018 2017
1/1-31/12 1/1-31/12
Rullande éarligt férvaltningsresultat, MSEK Forvaliningsresultat, MSEK 728,1 666,9
(4 kvartal framaét) Justering fér resultatandelar fran infressebolag, MSEK -13,6 -16,5
Rullande arligt forvaliningsresultat &r ett nyckeltal som Fastpartner Justering fll en genomsnitlig Sverskotisgrad, MSEK 25 40
betrakiar som relevant fér att bedéma den underliggande verksamhetens e o L
R " g - s Justering for forvary samt nytecknade kontrakt som @nnu inte bériat l6pa, MSEK 123,0 70,6
resultatgenereringsférmaga och nyckeltalet ligger fill grund fér uppfélining
av Bolagets finansiella mél. Justering for utg&ende swapkontrakt och féréndrade marginaler vid refinansiering - -
Justerat férvaltningsresultat, MSEK 840,0 725,0
Rullande arligt frvaliningsresultat, (4 kvartal framét), MSEK 840,0 7250
Eget kapital/stamaktie, SEK Eget kapital, MSEK 91143 7 606,9
Fastpartner betraktar nyckeho\et som relevant d& det visar hur Koncernens  Antal utest@ende stamaktier, st 180 900 000 180 900 000
egna kapital fordelas per utestaende stamaktier och har inkluderats for att
upplysa om méingden eget kapital, enligt denna definifion, per stamaktie.  Eget kapital/stamaktie, SEK 50,4 421
Langsiktigt substansvérde per stamaktie, EPRA NAYV, SEK Eget kapital, MSEK 91143 7 606,9
Fastpartner betraktar nyckeltalet som relevant d& substansvardet ar det Aterlaggning uppskjuten skatt, MSEK 15890 1394,4
s:]mlasi.edkcpiilq\ sfoﬂm F;slpartner firv:fhﬂoéét sina ékgcr.te.llén%si.kﬂ'gt ‘sub-f" Aterlaggning réntederivat, MSEK 04,3 817
Siansyade uigay Tl encemens Borirad egna fapla mee WEINg BT Antal uiesttiende siamakiier, st 180900 000 180 900 000
poster som infe innebar négon utbetalning i nértid, sésom i Fastpartners
fall derivat och uppskjuten skatteskuld, férdelat per stamakfie. Langsikiigt substansvarde per stamaktie, EPRA NAV, SEK 597 50,2
Avkastning pé eget kapital, % Resultat efter skatt, MSEK 18059 14510
Avkasining p& eget kapital &r ett nyckeltal som Fastpartner betraktar Bercknat fill arstakt, MSEK 1 805,9 1451,0
sKom relevant f&r att visa Bolagets férréntning pa det egna kapitalet i Genomsnitligt eget kapital, MSEK 8 3606 70210
oncemen- Avkasining p& eget kapital, % 21,6 20,7
Avkastning pé totalt kapital, % Resultat efter finansiella poster, MSEK 21108 17278
Avkastning pé totalt kapital &r ett nyckeltal som Fastpartner betrakiar Aterlaggning av finansiella kosinader, MSEK 238,7 2311
sKom relevant f&r att visa Bolagets férrantning pa det totala kapitalet i Bercknat fll arsiaki baserat pé respekiive period, MSEK 23495 10589
oncemen. Genomsnittlig balansomslutning, MSEK 22 256,2 19719,8
Avkastning pé totalt kapital, % 10,6 9.9
Réntetackningsgrad, ggr Resultat fére skatt, MSEK 21108 17278
Rantetackningsgrad &r eft nyckeltal som Fastpartner betraktar som Aterlaggning av varderférandringar, MSEK -13437 -10289
rfletvontaffér aft bedbémo ClfonEeer;\ens fsrmaga och kanslighet aft betala Aterlaggning av réntekosinader, MSEK 2387 2311
rania pa de ranteborande skuicerna. Justerat resultat fore skatt, MSEK 1005,8 930,0
Justerat resultat fére skatt som en multipel av réntekostnader, ggr 4,2 4,0
Soliditet, % Eget kapital, MSEK 91143 7 606,9
Soliditet befraktar Fastpartner som relevant fér aft visa Koncernens Balansomslutning, MSEK 23 529,0 20 983,3
kapitalstruktur genom hur stor andel av Koncernens balansomslutningen
som utgdrs av eget kapital. Soliditet, % 38,7 36,3
Soliditet justerad enligt EPRA NAV, % Eget kapital, MSEK 91143 7 606,9
Soliditet justerat enligt EPRA NAV betraktar Fastpartner som relevant fér Aterlaggning uppskjuten skaft, MSEK 15890 13944
Eﬂ ‘viso Kor‘mternens kop\'to\?stryktur geno'mk huAr' s‘Tor odnc‘iely av Ko{ljcemerns Aterlaggning réintederivat, MSEK 94,3 817
ansomsILIANGEN som Yigors av ege’ Kaplial mecUSIeTng 167 POSIST 1y sterat eget kapital, MSEK 10797,6 9 083,0
som inte innebér nagon utbetalning i nartid, sésom i Fastpartners fall )
derivat och uppskiuten skatieskuld. Balansomslutning, MSEK 23 529,0 20 983,3
Soliditet justerad enligt EPRA NAV, % 459 43,3
Nettoskulder, MSEK Réntebarande skulder, MSEK 121574 111935
Rantebdrande tillgangar -402,6 -452,8
Likvida medel -676,1 2156
Bérsnoterade aktier 14,4 -1104
Nettoskulder, MSEK 11 064,3 10414,7
Driftnetto, % Driftnetto enligt resultatrétkningen, MSEK 981,9 Q04,0
Drifinetto fér utv.fastigheter samt justering fér periodens férvary, MSEK -11,3 28,8
Justerat driftnetto fr utv.fastigheter samt periodens férvérv, MSEK 970,6 932,8
Forvaliningsfastigheters (justerade for utv.fastigheter och periodens férvary)
genomsnitliga véirde, MSEK 20 658,7 18 991,2
Driftnetto, % 47 49
Overskottsgrad, % Hyresintakter, MSEK 1 450,6 13490
Fastighetskostnader, MSEK -468,7 —-445,0
Driftnetto, MSEK 981,9 904,0
Overskoﬁsgrod, % 67,7 67,0
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetstorteckning

Region 1

Férdelning

Uthyrn. Prod./ . Hyresvérde Taxvérde,

Fastighetsbeteckning  Gatuadress Omréde  Fotnot Tomtarea area  Kontor  Butiker lager Hotell Bostdder  Ovrigt Kkr* Kkr
Alvesta 13:27 Forsdalavéigen 2 Alvesta 38187 13200 3200 0 10000 0 0 0 6739 15156
Avesta 1 Avestagatan 61 Spénga T 20595 7 626 2 490 0 5136 0 0 0 8 960 48 400
Bagaren 7 liungadalsgatan 4 A-H, JK  Véxis 28077 9492 735 0 8248 0 0 509 5200 29 642
Branninge 4 Taxingegrénd 8-10 Spanga T 12192 9391 385 6 656 711 0 0 1639 17947 73000
Branninge 7 Taxingegrand 4 Spanga T 3334 0 0 0 0 0 0 0 619 16 683
Baggangen 5 Hasselby Torg 8-10 Hasselby T 4230 3653 1477 1550 475 0 0 151 7 098 21975
Domnarvet 41 Gunnebogatan 32 A Spanga T 436 668 0 0 668 0 0 0 813 4653
Domnarvet 43 Gunnebogatan 30 Spanga T 845 1252 0 0 1252 0 0 0 1367 8125
Domnarvet 44 Gunnebogatan 22 Spanga T 456 690 0 0 690 0 0] 0 800 4484
Domnarvet 45 Gunnebogatan 32 B Spanga T 436 783 0 0 783 0 0 0 829 4865
Flyggodset 1 Cederstromsgatan 4 Malmé T 9104 5741 552 0 4379 0 0 810 3414 25543
Flyggodset 2 Cederstrémsgatan 4 Malmé T 6747 2023 0 0 0 0 0 2023 4277 0
Hilton 2 Gustav lll:s Boulevard 26-38 Solna 12736 24272 23195 0 1077 0 0 0 61533 483 000
Hilton 5 Telegrafgatan 4, 6A, 6B Solna 7063 13801 12 526 0 802 0 0 473 38 203 319 000
Kallhall 1:5 Gijutarplan 19 Jarfalla 1728 1730 0 1730 0 0 0 0 2235 9508
Krejaren 2 Ostermalmstorg 1, 3 Stockholm T 1568 8569 4489 4080 0 0 0 0 52686 461 000
Kristiansborg 2 Vastra Hindbyv. 12, 14 Malmé T 11530 7075 3256 0 3792 0 0 27 5851 19 000
Kungsgingens-Tibble 25:2 Hjortronvagen 1 Kungsangen 1845 925 0 925 0 0 0 0 1068 5092
Kvamberget 3 Rinkebytorget 8 Spanga T 3662 5271 1535 1767 107 0 0 1862 8 449 0
Kvamberget 4 Rinkebytorget 1 Spénga T 2730 3988 1705 1831 382 0 0 70 8461 29 596
Kvamberget 5 Skarbygrénd 3-5 Spénga T 771 1904 1904 0 0 0 0 0 3052 75
Kvamberget 7 Skarbygréind 2 Spanga T 2062 0 0 o] 0 0 o] 0 460 2 680
Kvarnberget 8 Rinkebytorget 2-6 Spanga T 1884 2924 1352 837 182 0 0 553 5348 22 203
Labyrinten 1 Astrakangatan 17-21 Hasselby T 9913 15082 13040 1089 813 0 0 140 26004 114800
ladugardsgardet 1:48  Tullvakisvagen 515 m. fl. Stockholm 19197 38168 36850 0 0 0 0 1318 106021 760987
Lekiorn 2 Jakobsbergsgatan 57 Ystad 3534 1270 0 1270 0 0 0 0 846 3120
Loftgangen 1 Hasselby Torg 3-5 Hasselby T 581 1017 500 517 0 0 0 0 1583 9368
Malaren 14 Arabygatan 43-45 m. fl. Vaxio 47 629 12294 4672 120 7 355 0 0 147 7781 32 586
Oxen Mindre 30 Lunimakargatan 34 Stockholm 850 3212 2764 0 288 0 0 160 13690 100 000
Oxen Mindre 34 Luntmakargatan 22 Stockholm 335 1387 814 0 106 0 0 467 4785 51000
Oxen Mindre 35 Luntmakargatan 26 Stockholm T 644 2531 1522 0 0] 0 0 1 009 10 204 84 000
Paronet 2 Ursviksvéigen 127 Sundbyberg 15937 7723 2992 0 4731 0 0 0 6755 41104
Recetten 1 Blackebergsvagen 109 Stockholm T Q00 862 0 535 0 0 223 104 1242 7 760
Robertsfors 2 Domnarvsgatan 11 Spanga T 22448 11403 4041 0 7 362 0 0 0 9 888 69 500
Robertsfors 3 Finspangsgatan 52 Spanga T 23524 9715 1679 1343 6693 0 0 0 11272 57 390
Robertsfors 4 Finspangsgatan 54 Spanga T 5850 6973 4532 0 0 2441 (0] 0 5499 42 400
Rénas 1 Fagerstagatan 18 Spanga T 27495 35928 14614 397 20917 0 0 0 34325 172 886
Skebo 2 Fagerstagatan 21 Spénga T 21280 18872 423 0 18199 0 0 250 13 358 93 000
Skebo 3 Finspangsgatan 42 Spanga T 9881 Q716 4372 0 5344 0 0 0 Q844 43 331
Skultuna 1 Finspangsgatan 48 Spanga T 8615 5740 1375 0 4365 0 0 0 8324 25140
Skultuna 2 Finspangsgatan 46 Spanga T 5334 1495 523 0 Q72 0 0 0 1844 11240
Skultuna 5 Domnarvsgatan 7 Spénga T 4200 1409 750 0 659 0 0 0 1307 9981
Skénninge 6 Tenstagéngen 14-20 Spéanga 1585 3476 3258 0 218 0 0 0 5961 0
Sporren 4 Alhemsgatan 2 m. fl. Malmé 10459 19291 Q450 1672 5496 0 0 2673 15994 69 046
Stenskarven 8 Sikigatan 2 Vinsta T 6 409 Q 600 9 600 0 0 0 0 0] Q747 47 000
Tryman 3 Hasselby Torg 7 Hasselby T 920 1925 681 845 0 0 0 399 2026 12 044
Tagarp 16:43 Foretagsvagen 29 Arlév 40284 12990 448 0 12342 0 0 200 Q875 35 400
Tagarp 21:144 Arlévsvigen 36 Arlév 4157 432 0 0 432 0 0 0 1580 3098
Uppfinnaren 1 Valhallavagen 136 Stockholm 5904 16200 16 200 0 0 0 0 0 44000 354 400
Veddesta 5:3 Bruttovagen 6 Jarfalla 17 080 718 0 0 718 0 0] 0 922 20 104
Vitgroet 8 Stormbyvéigen 6 Spénga 3233 2 990 2392 0 598 0 0 0 3863 16 439
Akarp 3:79 Dalslundsvégen 1 Akarp 3031 1131 0 1081 50 0 0 0 1310 5842
Summa Region 1 493 427 378528 196294 28245 136342 2441 223 14984 615259 3896 646

Fonoter: T = Tomfratt, O = Obebyggd fastighet, A = Arrendetomt, * = Hyresvérde fullt uthyrd, 2018
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FASTIGHETSFORTECKNING

Region 2

Férdelning

Uthyrn. Prod./ . Hyresvérde Taxvérde,

Fastighetsbeteckning Gatuadress Omréde  Fotnot Tomtarea area  Kontor  Butiker lager  Hotell Bostdder  Ovrigt Kkr* Kkr
Allgunnen 7 Bolmensvéigen 51 Arsta T 1569 1772 0 0 1772 0 0 0 3315 16 989

lindévagen 65,

Amerika 3 Réda Stugans Gata Norrk&ping 122483 45459 5149 157 39560 0 0 593 25254 133826
Arbetsbasen 3 Elekirav 68/Lerkrogsv 9 Vastberga T 6263 1 400 0 0 1400 0 0 0 987 3800
Arbetslaget 1 Elekirav 83-85/lerkrogsv 13 Vastberga T 8000 12312 4150 0 8 162 0 (] 0 20 552 58 099
Arbetslaget 2 Lerkrogsvaigen 19 Vastberga T 17742 32769 Q874 0 22895 0 0 0 38617 103 051
Bensinen 6 Svetsarvagen 6-8 Taby Kyrkby 2923 1524 152 380 992 0 0 0 1321 7 041
Blyet 5 Jérngatan 23 Norrképing T 9 491 2 990 150 0 2 841 0 0 0 2936 13 140
Bomullsspinneriet 3 Holmensgatan 26 Norrksping 2865 7174 0 0 0 0 0 7174 11250 0
Bussen 3 Fiadervagen 20 Stréingnds 81044 33399 0 0 33399 0 0 0 20819 Q5 663
Concordia 1 Bred@ngstorget 24-32 Skarholmen T 1502 1935 899 920 116 0 0 0 3054 11889
Degeln 2 Nytorpsvéigen 2 A - 34 Taby 21647 12945 12 344 0 601 0 0 0 17764 59 000
Diviatorn 1 Agavagen lidings @) 2020 0 0 0 0 0 0 0 0 4 500
Fogden 12 Bergtorpsvagen 43 C Taby 1067 100 0 100 0 0 0 0 0] 1129
Fogden 4 Bergtorpsvagen 43 A-B Taby 8 356 5700 3344 2356 (0] 0 0 0 10773 54 400
Fogden 6 Fogdevagen 4 Taby 14632 11156 1459 Q437 260 0 0 0 17338 89 600
Gropen 9 Holmentorget 1 Norrképing 4268 5354 163 0 0 0 0 5191 7477 0
Humlet 2 Yiterbyvéigen 14-18 Taby 3825 2139 0 2139 0 0 0 0 5048 17347
Humlet 3 Yiterbyvéigen 14-18 Taby 1630 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hagernas 7:12 Termikvaigen 2 Taby 1917 0 0 0 0] 0 0 0 181 1533
Importen 3 Hospitalsgatan 78 Norrképing 8 532 6894 0 0 6026 0 0 868 3467 12 407
Jordbromalm 5:1 Rérvagen 3-5 Jordbro 35135 21686 1979 0 19707 6] 0 0 12 465 79 200
Kondukisren 5 Stockholmsvaigen 50 Norrképing 2 684 912 0 Q12 0 0 0 0 704 315118
Kostern 11 Balticvagen 2 Sadertalie 12749 7 993 1443 4819 Q42 789 9 000 36974
lidings Aga 2" Ackumulatorvéigen 15 lidingd 14194 23007 15839 0 3171 0 0 3997 36 570 0
Ljusets Broder 1 Bredéngstorget 2-12 Skarholmen T 1184 2 486 1160 851 475 0 0 0 3911 18217
L&jan 13 Nykspingsvagen 52 Sodertdlie 3662 2007 0 1098 Q09 0 0 0 2085 6651
Lonelistan 1 Elektrav 79-81/Vastbergav 14 Vastberga T 4192 3700 370 0 3330 0 0 0 3286 20026
Lonelistan 2 Vastbergavagen 18-20 Vastberga T.O 2702 0 0 0 0 0 0 0 0 5000
Nattugglan 13 Grénsgatan 9 Eskilstuna 2 902 1 080 0 760 320 0 0 0 1 000 2 980
Oljan 2 Eldarvagen 4 Taby Kyrkby 7972 4675 2400 0 2275 0 0 0 5910 13871
Prastgardsangen 1 Goétalandsvaigen 220 Alvsio T 3315 5452 4756 696 0 0 0 0 8715 0
Relset 8 Kromgatan 10 Norrképing 53488 9581 1112 0 8 097 0 0 372 5875 0
Reparatéren 4 Reprovagen @ Taby 8164 2372 0 0 2372 0 0 0 2 050 13022
Riksby 1:13 Kvarnbacksvagen 30 Bromma A 64864 43648 1 000 0 42648 0 0 0 37602 151 282
Romberga 2:65 Romgatan 1 A Enképing 16 408 5505 0 5505 0 0 0 0 6930 31125
Romberga 25:4 Ostra Jamvagsgatan 8 Enképing 10814 5802 429 1 050 0 0 4323 0 7 642 7 442
Slakthuset 18 Riséngsgatan 19 Norrképing 15099 2864 2864 0 0 0 0 0 2251 13071
Slakthuset 19 Riséingsgatan 15 E Norrképing 5881 1657 1009 648 0 0 0 0 1210 11498
Slakihuset 20 Tolagsgatan 6 Norrksping 4 000 1862 0 1192 0 0 0 670 1020 4681
Slakthuset 21 lindsvéigen 72,72 B Norrksping 11 970 6564 1596 0] 3093 0 282 1593 4079 15 307
Slakthuset 22 Riséingsgatan 15 A-D Norrksping 16185 6711 361 0 3982 0 0 2368 3613 22 684
Smedijan 8 Repslagaregatan 19 Norrképing 693 2321 2321 0 0 0 0 0 3822 18 153
Stansen 1 Maskinvagen 1, 3 Taby 11179 790 0 0 0 0 0 790 1371 0]
Stenséifra 19 Stensatravagen 6 Stockholm T 10017 7390 3040 0 2950 0 0 1 400 5510 44 539
Stenvreten 5:67 Kvartsgatan 10 Enksping 4936 1872 433 0 1439 0 0 0 1372 5708
Strémsdal 3 Rénninge Torg 7-11 Rénninge 2323 1368 0 1214 0 0 0 154 2104 12910
Svenska Gillet 1 Bredangstorget 1-5,9 Skéarholmen T 5647 8412 2 495 4306 799 0 0 812 10 899 51000
Syllen 4 Férmansvagen 1-11 Stockholm T 3238 10842 8281 539 1878 0 0 144 21 363 55600
Sylten 4:7 Reda Stugans Gata 2-4 Norrképing 10133 3238 0 3238 0 0] 0 0 3113 16179
Timpenningen 2 Vastbergavaigen 22 Vastberga T,O 5647 0 0 0 0 0 0 0 550 0
Timpenningen 5 Vastbergavagen 32 Vastberga T 7680 13950 1300 0 12650 0 0 0 15126 47 344
Trekanten 9 Adelswardsg 4-8 m fl Atvidaberg 3610 5459 1017 2457 273 0 1712 0 5202 17 687
Tyrannen 14 Johan Skyttes Vag 190-194 Alvs{b T 2 206 3362 736 949 0] 1677 0] 0 5789 26 600
Valhall Norra 21 S Kungsvéigen 64 Liding® 991 564 82 482 0 0 0 0 1232 991
Valhall Norra 22 S Kungsvaigen 66 liding®d 1993 1101 804 0 297 0 0 0 867 5130
Vasterbotten 19 Stockholmsvéigen 18 liding®d 7811 12346 2551 7 196 821 0 1778 (0] 18 298 121 000
Summa Region 2 697 444 417 601 97061 53 401 230 452 1677 8095 26915 442 689 1562799

Fotnoter: T = Tomtratt, O = Obebyggd fastighet, A = Arrendetomt, * = Hyresvarde fullt uthyrd, 2018.

"I Fastighetsreglering slutford och f. n. har fastigheten ett taxeringsvarde som ar O kronor
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Region 3

FASTIGHETSFORTECKNING

Férdelning

Uthyrn. Prod./ . Hyresvérde Taxvérde,

Fastighetsbeteckning  Gatuadress Omréade Fotnot Tomtarea area  Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Kkr
Bajonetten 7 Kristineholmsvaigen 35 Alingsas 76500 37782 7 603 o 22217 0 0 7962 17 494 100 107
Biskopsgarden 46:4 Askvasdersgatan 1 Goéteborg 19458 16052 Q40 0 15112 0 0 0 7711 33710
Bosgarden 1:32 Goteborgsvagen 91 MslIndal @) 5800 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Broby 11:2 Ostra Bangatan 8 Arlandastad 23 203 3577 248 0 3329 0 0 0 3390 29844
Centrum 13 Kung Agnes vag 1 m.fl.  Sollentuna 1970 4 667 3505 1 000 0 0 0 162 10765 51400
Ekenas 1 Finlandsgatan 28-40 Kista T 9631 19260 18712 0 0 0 0 548 36726 213000
Ekends 2 Finlandsgatan 10 Kista T 1987 4674 4599 75 0 0 0 0 6939 40 400
Ekends 3 Finlandsgatan 1622 Kista T 4792 4252 3496 756 0 0 0 0 5072 34 600
Ekenas 4 Finlandsgatan 32 Kista T 2255 8075 7 491 584 0 0 0 0 11179 71200
Ekplantan 2 Djupdalsvéigen 13-15 Sollentuna 7853 4388 2 548 0 1840 0 0 0 3735 19 989
Fargelanda P-gard 1:430  Centrumvéigen 7 Fargelanda 2 067 1525 0 1525 0 0 0 0 1432 4893
Gredelby 1:13 Rubanksgatan 6 Knivsta 2 840 1245 0 0 1245 0 0 0 1155 5048
Gredelby 24:1 Rubanksgatan 9 Knivsta 21224 3065 0 0 3065 0 0 0 3997 15922
Gredelby 28:2 Hyvelgatan 24 Knivsta 572 793 0 0 793 0 0 0 741 1857
Gredelby 28:3 Hyvelgatan 26 Knivsta 458 486 0 0 486 0 0 0 440 1538
Gredelby 28:4 Hyvelgatan 28 Knivsta 4580 550 0 0 550 0 0 0 502 1936
Hammarby-Smedby 1:454 Johanneslundsvéigen 2-4  Upplands Vasby 10460 8388 8298 Q0 0 0 0 0 10 425 68 600
Hammarby-Smedby 1:458 Johanneslundsvagen 10 Upplands Vésby 21117 20722 16364 0 0 3744 o] 614 8711 123000
Hammarby-Smedby 1:461 Johanneslundsvéigen 3-5  Upplands Vasby 6798 4553 3659 218 0 0 0] 676 5869 38 400
Hammarby-Smedby 2:37  Stockholmsvagen 22 Upplands Vasby 2428 579 0 579 0 0 0 0 611 3242
Hijallsnas 8:30 Mijsrnbotorget 4-10 Lerum 3544 2954 0 2954 0 0 0 0 3314 13374
Hijallsnas 8:31 Mijsmbotorget 14 Lerum 1218 700 0 700 0 0 0 0 593 2706
Hogsbo 2:3 Gruvgatan 5-17, 23 Goteborg Q Q00 2193 358 0] 1835 0 0 0 1962 15342
Hagsbo 27:6 August Barks gata 2 Vastra Frolunda 16971 8584 859 5319 773 0 0 1633 8104 33 309
Karis 3 Finlandsgatan 48 Kista T 2248 3396 2881 510 0 0 0 5 3894 28 600
Karis 4 Finlandsgatan 50-60 Kista T 3920 5260 4675 585 0 0 0 0 7 821 46 000
Kungsangen 40:1 Hamnesplanaden 9-13 Uppsala 1108 1189 Q75 0] Q4 0 0 120 3003 12 340

Béaverns grand 8/

Kungsangen 6:10 Kungsangsgatan 29 Uppsala 584 1719 1 583 15 119 0 0 52 2284 16 856
Karra 72:33 Tagenevagen 34 A-E Hisings Karra 15497 6173 2 065 0 3933 0 0 175 4038 25 600
Karra 78:3 Trankérrsgatan 15 och 17 Hisings Kérra 15162 8 409 1625 0 6424 0 0 360 5954 28 600
Kéarra 90:1 Orrekulla Industrigata 61 Hisings Kérra 26420 10257 2 465 0 7792 0 0 0 5701 49 800
Meijeriet 8 Sandbergsvagen 10 Alingsas 12 559 160 0 0 160 0 0 0 100 2 696
Marsta 1:189 Marsta Centrum Marsta 2051 3470 35 1 909 69 0 1457 0 4376 31404
Maérsta 1:190 Mérsta Centrum Marsta 2183 3616 2712 Q04 0 0 0 0 6019 33 200
Marsta 1:191 Marsta Centrum Marsta 587 1065 746 320 0 0 0 0 1214 9886
Marsta 1:193 Mérsta Centrum Mérsta 4648 7 209 0 7 209 0 0 0 0 11740 88 600
Marsta 1:194 Mérsta Centrum Marsta 817 2886 651 1725 0 0 0 510 6 890 8433
Marsta 1:198 Mérsta Centrum Marsta 788 619 0 619 0 0 0 0 1275 6701
Marsta 1:199 Marsta Centrum Mérsta 1727 2 568 565 899 205 0 899 0 5159 23 453
Mérsta 1:200 Marsta Centrum Mérsta 3633 3 000 0 3 000 0 0 0 0 5969 35400
Mérsta 1:201 Marsta Centrum Mérsta 535 734 301 433 0 0 0 0 Q47 5471
Marsta 1:202 Marsta Centrum Marsta 1152 1792 287 287 0] 0 1219 0 2468 17 443
Marsta 1:203 Marsta Centrum Mérsta 40211 5035 0 0 0 0 0 50835 11814 58 800
Mérsta 1:217 Marsta Centrum Mérsta 2521 5342 1656 1389 53 0 2244 0 8273 52 800
Mérsta 1:219 Raisiogatan 1-27 Mérsta 5121 3667 2784 0 0 0 883 0 5741 31828
Mérsta 11:8 Generatorgatan 6 Marsta @) 2012 0 0 0 0 0 0 0 0 1609
Marsta 15:3 Bristagatan 12 Marsta 5518 2295 0 0 2295 0 0 0 2363 7737
Maérsta 16:2 Maskingatan 5 Arlandastad 3 500 1613 620 0 993 0 0 0 1339 8382
Maérsta 16:3 Maskingatan 3 Arlandastad 3000 2921 2 489 0 432 0 0 0 3 540 14 400
Marsta 17:5 Industrigatan 6 Marsta 7225 3740 1683 0 2057 0 0 0 8751 21747
Marsta 17:6 Maskingatan 8 B Arlandastad 5318 2658 646 0 2012 0 0] 0 1832 12 341
Mérsta 19:2 Bristagatan 16 Mérsta 34002 12329 0 0 12 329 0 0 0 12 638 53 800
Marsta 19:3 Bristagatan 16 Marsta 1835 4132 0 0 0 4132 0 0 8919 19800
Mérsta 21:54 Elkraftsgatan 11 Arlandastad 10934 2200 0 0 2 200 0 0 0 2182 16318
Méarsta 24:4 Industrigatan 7 Arlandastad 31705 8 995 0 0 8 995 0 0 0 6746 43 702
Pelargonian 6 Agcﬂon 18 Mélndal Q677 3979 155 1255 2 569 0 0 0 4102 16 558
Pottegarden 3 Taliegardsgatan 3 Mélndal 13043 4967 2672 0 2295 0 0 0 2130 18 000
Ringparmen 4 Bergkéllavagen 32 Sollentuna 12205 12601 10828 1173 0 0 0 600 11272 77 840
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Region 3, forts.
Férdelning
Uthyrn. Prod./ . Hyresvérde Taxvérde,
Fastighetsbeteckning  Gatuadress Omréade Fotnot Tomtarea area  Kontor  Butiker lager  Hotell Bostéder Ovrigt Kkr* Kkr
Ringpdrmen 5 Bergkallavagen 34 Sollentuna 4022 4069 4000 0 69 0 0 0 4597 26 000
Ritmallen 1 Rotebrovagen 115 m.fl.  Sollentuna 5 306 4654 2939 1384 0 0 0 88l 6594 29 200
Siéstugan 1 Sidensvansvagen 8 Sollentuna Q155 6299 4 390 1 909 0 0 0 0 6454 38028
Slingan 1 Vistaforsviigen 3 Ulricehamn 89067 43473 7 601 0 35872 0 0 0 19 627 63257
Satesdalen 2 Norgegatan 2 Kista T 10812 1175 10181 1272 0 0 0 303 19866 113800
Vallentuna Préistgard 1:130 Tuna Torg 1-5 1A, 2-4 Vallentuna 4836 9948 6360 2127 43 0 0 1418 15104 89 200
VallentunaRickeby 1:472  Torggatan Vallentuna o 755 0 0 0 0 0 0 0 0 3040
Vallentuna-Rickeby 1:474  Torggatan 9-17 Vallentuna 5312 7234 3322 3912 0] 0 0 0 13 838 Q7 000
Vallentuna-Rickeby 1:58  Torggatan 14-16 Vallentuna 3416 4583 0 3 406 0 0 1150 27 5708 42192
Vallentuna-Rickeby 1:7 Tuna Torg 6-8 Vallentuna 1128 1 366 182 672 213 0 0 299 2822 17 970
Vollenluno—Aby 1.99 Tellusvégen 5A-C, 7-45, 7AVallentuna 34450 16561 2959 530 1468 0 0 11604 27 219 37072
Vilunda 20:8 Optimusvagen 21 Upplands-Vasby 1467 1044 0 0 60 0] 135 849 782 6571
Arsta 68:5 Fyrislundsgatan 79A Uppsala 2379 1244 0 785 459 0 0 0 1247 6784
Arsta 76:2 Fyrisborgsgatan 1-5, 2,4  Uppsala 28027 25634 23791 0 925 0 0 918 31441 198 102
Summa Region 3 741294 436 924 189 452 52028 145381 7876 7986 34201 471660 2617778
.
Region 4
Férdelning
Uthyrn. Prod./ . Hyresvérde Taxvérde,
Fastighetsbeteckning  Gatuadress Omrade  Fotnot Tomtarea area  Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader  Ovrigt Kkr* Kkr
Bjomange 5:1 Granvégen | Séderhamn 78 500 40 326 0 0 40326 0 0 0 17 424 11091
Bryngs 124:3 Sodra Skeppsbron 17 Gavle 3530 2 090 1095 0 980 0 0 15 2 662 7576
Elverkef 8 Ivarshyttevaigen & Hedemora 4059 788 0] 788 0 0 0] 0 293 1264
Hemsta 11:11 Skolgangen 17 Gavle 22 900 9 670 0 (0] 7 998 0 0] 1672 5000 22 560
Hemsta 15:7 Skolgangen 17 Gavle 39190 34737 10380 0 24357 0 0 0 33950 88827
Hemsta 9:4 Rynningsgatan 8 Gavle 4767 1343 0 0 1343 0 0 0 1475 0
Industrien 7 Gamla Bangatan 50 Ludvika 2 000 468 0 468 0 0 0 0 262 1018
Naringen 10:4 Strommavagen 2 Gavle 68 334 17 002 2 240 Q78 11755 0 0 2029 14 349 63724
Beckasinvaigen 14-16/
Naringen 15:6 Kanalvagen 11 Gavle 25632 4538 635 0 2481 0 0 1422 3 595 14912
Beckasinvagen /
Néringen 22:2 Krickvaigen Gavle 75183 27 926 3553 o 21779 0 0 2594 16 962 89 964
Néringen 5:1 Lotangsgatan 14-16 Gavle 31277 19079 1883 0 14943 0 0 2253 Q627 29028
Slagan 2 Axvagen 4 Sundsvall 2 444 632 0 430 202 0 0 0 458 2144
Satra 11:3 Norrbégen 32 Gavle 2 556 2140 0 0 0 0 0 2 140 2 896 o]
Safra 11:4 Gavlehovsviigen 5 Gavle 22194 6300 0 0 0 0 0 6300 12 461 0
Séafra 64:5 Folkparksvagen 13 Gavle 17 506 4534 0 0 0 0 0 4534 2267 0
Seder 67:1 Nedre Akargatan 67 AC Gévle Q072 16018 0 0 0 0 0 16018 20 090 0]
Valbo-Backa 6:13 Johanneslotsvagen 22 Gavle 12192 3981 0 0 0 0 0 3981 20098 15760
Verkstéderna 2 Kungsgatan 30 m fl Séderhamn 26 536 15226 1 000 2 080 3032 0 0 9114 8815 11934
Vaster 4:3 Vastra vaigen 54-56 Gavle 17178 3648 1065 o] 0 0 0 2583 3573 19 820
Summa Region 4 465050 210446 21851 4744 129196 0 0 54655 158257 379 622
SUMMA TOTALT 2397215 1443 499 504 658 138417 641371 11994 16304 130755 1687865 8456845
Ytférdelning 35,0% 9,6%  44,4% 0,8% 1,1% 9.1%

Fotnoter: T = Tomtratt, O = Obebyggd fastighet, A = Arrendetomt, * = Hyresvarde fullt uthyrd, 2018.
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- Kontakt

Stockholm HK

Fastpartner AB (publ)

Box 55625
102 14 Stockholm

Besdksadress: Sturegatan 38
Tel 08-402:34 60
info@fastpartner.se

www.fastpartner.se

Lunda/Spanga
Fastpartner AB

Domnarvsgatan 2D
163 53 Spéanga
Tel: 08-402 34 60

Taby
Fastpartner AB

Fogdevigen 4A
183 64 Téiby

Tel:08-402.34 60

Upplands Vasby
Fastpartner AB
Box 155
X 195 24 Mérsta
Besoksadress:

Johanneslundsvégen 21 -
Tel: 08-402 34 60

Vastberga
Fastpartner AB

Leri(rogsviigen 2]
126 79 Hagersten

Tel:08-4023460 -

16026124630

Gavle

Fastpartner AB

Box 1226
801 36 Gavle

Besdksadress: Skolgéngen 17
Tel:026-12 46 30

Goteborg

Fastpartner AB

Sofierogatan 3D
412 51 Géteborg

Tel:031-38028 70

Malmo

Fastpartner AB

Norra Bulltoftavéigen 65G
212 43 Malmé

Tel: 040-6532501 .

Norrképing

Fastpartner AB
Box 1122

600 41 Norrképing
Besdksadress:
Riséngsvagen 21
Tel: 08-402 34 60

Soderhamn

Fastpartner AB

Bjérnange Foretagshotell
Granvéagen 1
826 35 S6derhamn

¥

A

[ .4

Form och produktion: Narva
Foto: Jann Lipka

~ Tryck: Elanders Sverige AB, 2019
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