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2010

B Hyresintakterna for verksamhetsaret
uppgick till 414,1 (410,9) MSEK.

B Forvaltningsresultatet uppgick till 198,6

Aret i korthet

Detta ar FastPartner
VD-ord

Case: Krejaren

Affarsidé, mal och strategi

Halla Hyresgast: Restaurang Gustavsbro
ETGET]

Vara fastigheter

Regionsoversikt

Region Stockholm

Region Gavleborg

Region Vst (214,7) MSEK. Minskningen férklaras
Finansiering och finansférvaltning av att en hyresgaranti I16pt ut samt av
Risker hogre varme- och snorojningskostnader
LallajblzesgashiSandsicmsltenten till foljd av ett mycket kallt och snérikt
Ansvarsfullt foretagande ar

Case: Fryshuset ’

Medarbetare B Resultat efter skatt 6kade med 473,7
Aktien och aktieégarna MSEK till 508,3 (34,6) MSEK.

Fem ar i sammandrag inklusive nyckeltal

Definitioner B Resultat per aktie blev 10,01 (0,68) kr.

fSivaltninosberaticlse m Balanserade vinstmedel i koncernen

Balansrikningar koncernen uppgick till 1 258,7 (851,9) MSEK.

Resultatrakningar moderbolaget W Styrelsen foreslar en utdelning om 2,30
Balansrakningar moderbolaget (2,00) kronor/aktie.

Resultatrakningar och totalresultat koncernen

Forandringar i eget kapital
Kassaflodesanalyser
Redovisningsprinciper och noter
Bolagsstyrningsrapport

VIKTIGA HANDELSER 2010

Arsredovisningens undertecknande

Revisionsberittelse
Ledning

Styrelse och revisorer
Fastighetsforteckningen

Den formella arsredovisningen som &r reviderad omfattar

sidorna 46-72.

Delarsrapport per 31 mars 2011

Arsstamma 2011

Delarsrapport per 30 juni 2011
Delérsrapport per 30 september 2011

Bokslutskommuniké 2011

ARSSTAMMA

28 april 2011
28 april 2011
23 augusti 2011
27 oktober 2011
februari 2012

Vélkomna till FastPartners arsstdmma den 28 april 2011 klockan 16.00

pa Summit, adress Grev Turegatan 30 i Stockholm.

JANUARI

M FastPartner tecknar ett
10-arigt hyresavtal med
Swedbank omfattande
700 kvm i fastigheten
Krejaren 2.

B FastPartner séljer
fastigheten Particentralen
8 i Arsta.

I
FEBRUARI

M FastPartner tecknar
ett b-arigt hyresavtal
med NCC Construction
omfattande 1 000 kvm
i fastigheten Naringen
10:4.

W Sverige vinner olym-
piskt guld i skidstafett
efter en storartad
laginsats.

MARS

W FastPartner séljer

sin dgarandel om 60 pro-
cent i fastigheten Etuiet
85 i Linkdping.

I
APRIL

M FastPartner tecknar
ytterligare ett 10-arigt hy-
resavtal med Swedbank
omfattande 1 283 kvm i
fastigheten Krejaren 2.

M FastPartner tecknar ett
10-arigt hyresavtal med
Regus omfattande 1 486
kvm i fastigheten Kre-
jaren 2.1 och med detta
hyresavtal ar fastigheten
fullt uthyrd.

W Vulkanutbrottet pa
Island lamslar det euro-
peiska luftrummet under
nagra veckor.



ARET | KORTHET - 1

2010 2009 2008
Resultat, kr/aktie 10,01 0,68 -1,62
Utdelning, kr/aktie 2,30* 2,00 1,75
Eget kapital, kr/aktie 37,2 29,2 30,3
Soliditet % 32,3 29,6 32,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 45 2,7
Driftnetto, % 5,7 71 7,6
Avkastning pa totalt kapital, % 13,1 49 0,5
Avkastning pa eget kapital, % 30,1 23 -48

2006 2007 2008 2009 2010

*Av styrelsen foreslagen utdelning enligt 2011 ars vinstdisposition.

KOMMENTARER TILL NYCKELTALEN

Resultat

Arets resultat uppgar till 508,3 (34,6) MSEK. Detta ger ett
resultat per aktie om 10,01 (0,68) kronor fér ar 2010. Re-
sultatet &r det hittills basta som FastPartner rapporterat.

Utdelning

Styrelsen har féreslagit en utdelning om 2,30 (2,00)
kronor per aktie for 2010. Detta ar den hogsta utdelning
nagonsin som FastPartner Iamnat.

Eget kapital
Eget kapital uppgar till 37,2 (29,2) kronor per aktie vid
arets slut.

Soliditet
Soliditeten vid arets slut uppgar till 32,3 (29,6) procent.
Efter foreslagen utdelning om 2,30 kronor/aktier kommer

Rantetackningsgrad

Réantetackningsgraden uppgar till 3,8 (4,5) ggr. FastPart-
ners strategi om att arbeta med korta rantor under 2010
har slagit val ut.

Driftnetto
Driftnettot fér ar 2010 uppgér till 5,7 (7,1) procent.

Avkastning pa totalt kapital

Avkastning pa totalt kapital uppgar fér aret il 13,1 (4,9)
procent. Forbattringen mot féregaende ar forklaras
framst av orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
under 2010.

Avkastning pa eget kapital
Foér 2010 uppgar avkastningen pa eget kapital till 30,1
(2,3) procent.

soliditeten uppga till 30,3 procent som lagst.

I
MAJ

M FastPartner delar ut
101,5 MSEK till aktie-
agarna, vilket motsvarar
2 kr/aktie.

I
JUNI

B Kronpinsessan Victoria
och Prins Daniel gifter sig.

I
Juil

M Fastigheten Krejaren
2 blir Green Building-
certifierad.

M FastPartner refinansie-
rar ett lan om 489 MSEK
med kort rantebindning.

M Riksbanken hojer repo-
rantan med 0,25 procent
fran den rekordlaga nivan
om 0,25 procent till 0,5
procent.

M Spanien vinner fotbolls-
VM efter att ha besegrat
Holland med 1-0 i finalen.

I
AUGUSTI

M FastPartner tecknar ett
b-arigt hyresavtal med
Ahlsell omfattande 2 000
kvm i fastigheten Marsta
19:2.

M FastPartner tecknar
ett b-arigt hyresavtal
med Selga omfattande
1 000 kvm i fastigheten
Néringen 10:4.

M FastPartner séljer
fastigheten Krejaren

4 pa Ostermalmstorg i
Stockholm till en nybildad
bostadsrattsforening.

M Efter en lang tids
rykten skriver Zlatan pa
fér AC Milan.

M FastPartner tecknar
en avsiktsférklaring med
Sigtuna kommun om

att bygga ut och férnya
Marsta Centrum.

I
SEPTEMBER

W FastPartner tecknar ett
b-arigt hyresavtal med
Electroengine Production
omfattande 12 100 kvm
i fastigheten Néringen
10:4.

M FastPartner refinansie-
rar ett lan om 450 MSEK
med kort rantebindning.

M Riksbanken hojer repo-
rantan med 0,25 procent
1ill 0,75 procent.

H Alliansen vinner

valet och far fortsatta att
regera de kommande
fyra aren.

W FastPartner séljer
fastigheten Backa 22:16
i Goteborg.

I
OKTOBER

W FastPartner emitterar
ett icke sékerstallt b-arigt
obligationslan om 300
MSEK till en fast ranta
om 6,75%.

M Riksbanken hojer
reporantan med 0,25%
till 1,0%.

W FastPartners aktiekurs
nar all time high med
51,6 kr. Bérsvardet upp-
gick da till drygt 2,6 Mdr.

I
NOVEMBER
B FastPartner saljer

fastigheten Backa 22:7
i Géteborg.

MSEK
M Hyresintakter

= Forvaltningsresultat,
rullande arsvis

Hyresintakterna fér 2008
inkluderar en engangser-
sattning om 67,8 MSEK
for fortida avflyttning
fran en av koncernens
fastigheter i Gavle.

198,6
MSEK

FORVALTNINGS-
RESULTAT

I
DECEMBER

M FastPartner saljer
fastigheten Hammaren
12 i Sodertélje till en
nybildad bostadsratts-
forening.

M FastPartner forvarvar
fastigheterna Alvesta
13:27 i Alvesta och
Smedjan 8 i Norrkdping

M FastPartner forvarvar
universitetet i Norrko-
ping som bestar av tva
fastigheter.

M Riksbanken hojer repo-

rantan med 0,25 procent
till 1,25 procent.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010



2 - DETTA AR FASTPARTNER

FastPartner ar ett svenskt fastighetsbolag som ager, férvaltar
och utvecklar egna fastigheter. Vart fastighetsbestand ar
framst fokuserat pa kommersiella fastigheter i Stockholm och
Gavle. Lokalerna ar i forsta hand anpassade for verksamhet
inom kontor, produktion och/eller lager, det vi kallar
kombinationslokaler.

Genom att aktivt forvalta vara egna fastigheter skapar vi
tillsammans med vara hyresgaster I6sningar anpassade efter
deras behov och dnskemal. Vi kéannetecknas av ett langsiktigt
engagemang, snabbhet i beslut och information och
entusiasm i att skapa marknadens framsta fastighetslosningar.

Region Gavleborg
Region Stockholm
Region Vast

4141 wsek  9099,4 msex

HYRESINTAKTER

MARKNADSVARDE FASTIGHETSBESTANDET

Koncernen
Koncernen 2010 2009 2008 2007 2006 ‘\
Marknadsvérde vid arets slut, MSEK 50994 44288 41926 39435 3177,1 ¥ Produktion/Lager 63 %
Kontor 23 %
Hyresintakter, MSEK 4141 4109 4882 3815 3205 ® Butiker 8%
Driftnetto, MSEK 2467 2642 3453 2527 1905 M Bostader/Hotell 2%
Ovrigt 4%
Uthyrningsgrad, % 89,1 91,3 91,56 90,3 89,0
Area, tkvm 5234 4911 4830 4753 4408

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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Partne har vi .aIItl 'r| oga
t lyssna pa vara hyresgister.
Vi ar ett fastighetsbolag som utmarks
av flexibilitet och bra relationer med
hyresgasterna. Det har gett oss en
aga att omsatta vara hyresgéasters
tiva fastighetslosningar.
ighetsbolag dar
bara vill.




&ETTA AR FASTPARTNER

vARLDSPREMIAR pi B10 17 nmun ' :

g -

Viarlangsiktigaialltvigor  Vifarsakeratthanda

Pa FastPartner &r vi experter pa att f6lja med En viktig del i vart arbetsstt r att vara lyhdrda
i Véra kunderS Ollka UtVGCkIIngSStadler OCh fﬁr hyresgésternas 6nskemé|_ lea Vlktlgt
anpassa kundernas lokaler. &r att vi agerar snabbt. Var snabbhet dren

B Vara kunder r till storsta delen féretag. Och ~ konkurrensférdel.

foretaguiyaskhu, B Vi har minimerat den tid som gar till

W Viser alltid pé véra fastigheter utifran ett planeringsprocessen i nya fastighetsprojekt.
angslitROEMEELE B Genom egen drift av véra fastigheter kan

B En bra affar borjar alltid med en bra relation. vi snabbare #n andra |6sa stora och sma
Brarelationer tar tid att bygga upp. problem f6r vara hyresgéster.

B En hyresgést till FastPartner méter alltid en
beslutsméssig person.

B Vi 4r snabba med att finna nya hyresgéster.



Vartengagemang ar var styrka

FastPartner &r en engagerad hyresvard. Det visar

sig bland annat genom att:

B Vi har byggt upp ett stort nétverk av pélitliga
leverantdrer.

B Vi har lokala férvaltningsskontor dér vi arbetar
ndra vara hyresgaster.

B Vilyssnar pa véra hyresgaster och utvecklar
sténdigt vara fastigheter tillsammans med dem.

* DETTA AR FASTPA




SVEN-OLOF
JOHANSSON

Stockholm, fédd 1945.
Verkstallande direktor
sedan 1997.

Ovriga uppdrag: Compactor
Fastigheter AB, bolag inom
FastPartner-koncernen och
LinkMed AB.

Antal aktier i FastPartner
direkt samt via bolag och
narstaende: 38 254 000
(forra &ret: 38 254 000).
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DET GARINTE
SOM TAGET

Sorry SJ), i ar ar FastPartners aktiedgare nojdare an er aktiedgare.

orra aret fick FastPartners &rsredovisning, i en
branschtidning, guldstjarna fér det informativa
innehallet. Ytterligare resurser har nu lagts ned
for att forbattra innehallet i arsredovisningen
2010 som dessutom innehaller reflektioner dver
vad som kan komma att ske.

Resultatet av en VD:s slit pa kontoret kan sta
sig slatt jamfort med vad olika omvarldsfaktorer
kan stalla till med. Styraran maste numera pé ett
helt annat satt an tidigare befinna sig i globalise-
ringens svallvagor.

Foretagets livskraft beror andé ytterst pa de
prestationer och den idérikedom som alla in-
volverade i féretaget bidrar med. Facit for 2010
héller nu lasaren i sin hand. Redan i inledningen
vill jag framhaélla, utan att franta lasaren span-
ningen, att jag bade som VD och aktiedgare i
bolaget kanner stor tacksamhet gentemot alla
som har arbetat med och fér FastPartner under
det gangna aret. Jag ar ocksa stolt dver att Fast-
Partner lyckats uppnéa ett férvaltningsresultat
2010 pa 198,6 MSEK och har en malsattning
att 6ka forvaltningsresultatet till 300 MSEK pa
rullande arsbasis senast vid slutet av 2012.

Vidare att det obligationslan pa4 300 MSEK
som FastPartner utgav under 2010 Gverteck-
nades flera ganger om och genererade flera
intressanta fastighetsaffarer. Jag ser ocksé med
gladje fram emot hur vi de kommande &ren ska
omvandla vara drygt 200 000 kvadratmeter
byggrétter till hyresgenererande ytor. Dessutom
&r FastPartners ekonomiska resurser sa starka
att ytterligare forvarv i storleksordningen en och
en halv miljard kronor ligger i affarsplanen om
ratta objekt till ratt pris kommer ut pa markna-
den.

Att marknaden visar ett stort fértroende for
bolaget dkar naturligtvis ansvaret for bolagets
framtida affarer.

FastPartneraktien har under 2010 stigit fran
31,81ill 46,9 kronor eller 47,5 procent, SIX
generalindex 21,4 procent.

Valet 2010

Sjalvklart ar att riksdagsvalet 2010 varen
omvarldsfaktor som péverkar de villkor under
vilka foretagandet i landet ska bedrivas och
darmed ocksé hur var valfard ska utvecklas.

Min installning som tidigare redovisats i denna
spalt &r att det var mycket viktigt att alliansen
atervaldes. Detta for att bryta de socialdemokra-
tiska maktstrukturerna som byggts upp under
ett mycket langt regeringsinnehav.

En stor fara ar att oppositionen nu liggeri
spillror. Jambdrdiga styrkeférhallanden ar den
bésta garantin fér en fungerande demokrati.
Otaliga socialdemokratiska eftervalsanalyser
och kriskommissioner arbetar nu frenetiskt med
att f& svar pa frdgan " Vad var det som hande?”
Varfér s& mycket spekulerande da det enkla
svaret helt enkelt &r att véljarna hellre ville ha
en trygg Borg &n en Réd ros fran dst. Att sedan
partiledaren och den ekonomiske talesmannen
strax efter valet gick ut och meddelade att de
egentligen inte vill genomfdra den ekonomiska
politik de gick till val pa ar uppseendevackande.
Att &terskapa ett fértroende efter sddana avslé-
janden tar kanske mer pé fortroendekapitalet an
en valforlust. Ett partiledarbyte racker inte féren
lyckosam aterkomst. Laget méste férnyas och
foéryngras pa flera platser och det géller att hitta
spelare som inte lever av politiken utan for poli-
tiken. Samtidigt maste ocksa politiken anpassas
till héar och nu och inte till dér och da.

Moderaterna har varit framgéngsrika de
senaste aren. Efter 6ver fyra &r vid makten och
ettvunnet aterval lurar faran. Odmjukheten kan fa
sig en knack och évertron pé sig sjélva kan slé rot.
Tendenser till att 1&ta sitt eget parti ga fére alliansen
finns redan. Det bliringa nya valvinster om inte alla
i alliansen kénner att de har en reell méjlighet att
paverka regeringspolitiken. Om nu socialdemokra-
tin skulle dra sig &t mitten och ndgra av allianspar-
tierna &r missndjda med demokratin i alliansen s&
kan detindstaval bli sjalvmal for moderaterna.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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Sedelpressar

Forra aret agnades stort utrymme i denna
spalt at den fiktiva prissattningen som rader
saval i privat- som affarslivet. Ett exempel
av flera var oljan som i stor utstrackning
prisséatts efter kostnaden att framstalla
fornybar energi och inte efter vad det kostar
att utvinna och leverera oljan med en normal
affarsvinst. En ytterligare komponent som
driver upp oljepriset &r att den handel av olja
som sker pa derivatmarknaden, och utgér
endast promillen av den totala oljeférsalj-
ningen, har en helt avgdrande paverkan pa
oljepriset.

Om en bagare fick tillampa samma pris-
sattning och forsaljningsmetod som statens
Vattenfall skulle en lussebulle med saffran
vagas och prissattas efter kilopriset pa saff-
ran. Priset blir d& 3 750 kronor per bulle och
alla kunder skulle dessutom vara tvungna att
képa en bulle. Sa tar i alla fall Vattenfall hem
degen for att med gott samvete kunna driva
svenska folkets brunkolsverk utomlands.

Under det g&ngna aret har sedelpres-
sarna som gatt i treskift blivit ndgot av de
fiktiva vardenas moder. Ett lands eller ett
gemensamt valutaomrades valuta har
tidigare framst varderats utifran landets
underliggande ekonomiska styrka som d&
har matts framforallt genom forhéllandet
mellan intakter och kostnader. Att éverut-
nyttja sedelpressarna ledde forr alltid till en
svagare valuta.

USA

Den stora finanskrisen som tog sin borjan
2008 har slutligen inte 18sts utan endast
dampats med ekonomiska atgarder. | USA
har dessa atgarder skett framforallt med
nytryckta sedlar. En av orsakerna till detta ar
att rantevapnet vridits ur politikernas hander
genom att rantan redan ligger pé& nastan noll.
De nytryckta sedlarna har i stor utstrackning
anvants via Federal Reserve for forvarv av
obligationer utstéllda av amerikanska staten.
Pa detta satt skapas en likviditeti den langa
obligationsmarknaden och satter samtidigt
en press nedat pa obligationsrantan. Det gér
i sin tur det mojligt for amerikanska staten att

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

Det var med span-
ning och glddje som
Ostermalmsborna
beskadade den

nya byggnaden

med dess svart-

vita glasfasader och
abstrakta bjork-
stammar.

lana upp pengar till ett billigt pris. Under den
senaste 12-manadersperioden har stimulans-
atgarderiform av QE1 (quantitative easing)
omfattade 1 800 miljarder dollar och QE2 om-
fattande 600 miljarder dollar stallts ut, totalt

2 400 miljarder dollar vilket motsvarar drygt
20 procent av USA:s BNP!

Min beddmning ar att nar QE-programmen
upphor under juliménad i ar kommer pé sikt
en hojning ske med 1,5-2 procentenheter
av den amerikanska statens upplaningskost-
nader. Med automatik foljer da att budget-
underskottet 6kar med ytterligare cirka 4-5
procent att Iaggas till det redan befintliga
underskottet p& 12-13 procent av BNPF.
Jamfort med USA, i en sddan uppkommen
situation, framstar Grekland som rena rama
spargrisen.

Ett USA med denna ekonomiska ryggsack
och ranteniva far sakert mycket negativa
konsekvenser for aktiemarknaden i USA. En
svag bors skapar alltid ett negativt stam-
ningsléage hos de amerikanska konsumen-
ternavars konsumtion star i direkt relation il
antalet nyskapade arbetstillfallen. Konsum-
tionen kommer ocksa hammas av stigande
bensin- och andra energikostnader samt inte
minst stigande livsmedelskostnader. Dessa
forhojda kostnader kan inte kompenseras pa
en stagnerande I6nemarknad.

En atgard som skulle forbattra USAs
ekonomivore utan tvekan att 6ka intékterna
genom skattehdjningar. Detta verkar dock
inte aktuellt d& den nya maktbalansen i
kongressen gor att skattehdjningar nog inte
star pa agendan.

Kina

En annan sedelpresskramare ar Kina vars
BNP motsvarar 45 procent av USAs men har
andé lyckats komma upp i en sedelméngd
som ar tre ganger storre &n USAs. | relativa
termer ar penningmangden sex ganger
storre i Kina och da talar jag om den officiellt
redovisade penningméngden.

Det finns en vedertagen modell i Kina att
|&ta sedelpressarna |6sa ekonomiska kriser
och finansieringsproblem. Den kinesiska
valutan beddms nu av vastvarlden att vara



undervarderad och Kina uppmanas darfor att
skriva upp valutan gentemot dollarn.

Tank tanken att Kinas valuta idag i stéllet
skulle vara ¢vervarderad sa forstar man
battre Kinas iver att investera i utlandska
tillgangar som till exempel i amerikanska,
grekiska och irlandska statsskulder, mark, avtal har tréffats for
fastigheter, foretag, gruvor, hamnar, ravaror de tre kommande
etc etc. Glom inte heller att anledningen till aren.
att den kinesiska exportindustrin &r s& kon-
kurrenskraftig beror till stor del pa statens
omfattande subventioner. Subventionerna
avser energi, lokaler, pa vissa omréden
arbetskraft, insatsvaror med mera. Den
konkurrenskraftiga kinesiska exportindu-
strin kan ge sken av att valutan ar stark men
risken ar att det ocksa kan vara ett blandverk.

FastPartners avtal
med Fryshuset har
16pt ut och ett nytt

Sverige
Om internationella konjunkturer bromsas in
paverkar detta Sveriges ekonomi inte minst
med hansyn till landets exportberoende.
Riksbanken far da aterigen ompréva sin
rantebana med sjunkande réntor som féljd.

| dagslaget indikerar Riksbanken att den
nuvarande reporéntan, 1,5 procent, fortlé-
pande ska héjas for att nd en nivé i borjan av
2013 pé& 3,75 procent. Det &r min beddm-
ning att reporantehdjningar i denna forvéan-
tade konjunkturuppgang far mycket storre
atstramningseffekter an tidigare. Detta
beroende dels p& att hushéllens bostads-
och konsumtionskrediter i volym ar betydligt
storre &n tidigare och till dvervagande del
|6per med korta rantebindningstider samt
dels att ranteskillnaden mot Fed Fund rate
och ECB:s styrranta blir sa stor att kronan
forstarks och skadar svensk exportindustri.
Detta ger avkylningseffekter fér bade hus-
héll och industrier betydligt snabbare &n vad
Riksbanken réknat med samtidigt som det
importerade inflationstrycket minskar genom
den starka kronan. Detta innebér att rante-
banan kommer att bryta av nedéat tidigare an
beraknat. Jag beddmer detta scenario som
det mest troliga och mot denna bakgrund
kommer FastPartner till vervagande del
fortsatta att arbeta med korta rantebind-
ningstider for laneportféljen.

VD HARORDET -9

Fryshuset

FastPartners avtal med Fryshuset har 16pt

ut och ett nytt avtal har tréffats for de tre
kommande &ren. FastPartner okar sitt
engagemang for att investeringen ger en s&
betydande avkastning. Nar det finns vinster
att disponera stora som sma ar det alltid

ratt att lata nagon del gé till de som haren
utsatt situation. Stiger vinsterna stiger ocksé
forutsattningarna att hjalpa.

Jag upplever det som att en insats for
Fryshuset ger dubbel verkan. Insatser p&in-
dividniva ger ocksa positiva effekter for sam-
hallet. De utsattas problem kan inte enbart
|6sas med skattemedel. Fryshusets insatser
ger varje ar oerhdrda besparingar for sam-
hallet. Kanske politikerna borde rakna fram
och ge offentlighet 4t de ekonomiska be-
sparingar samhallet gor tack vare Fryshusets
verksamhet. Det blir skevt om samhaéllet bara
redovisar vilka allménna medel som avsatts
till Fryshusets verksamhet utan att samtidigt
redovisa vad denna kostnad far for positiva
effekter fér samhallet pa utgiftssidan.

Alla Fryshusets aktiviteter med bade
egen personal och frivilliga ideellt arbetande
personer kan raknas i tusentals timmar. Att
fa en enda arbetslds kriminell att i stallet bli
inkomsttagare kan innebara manga miljoner
sparade kronor for samhéllet per &r. Det ar
saddanainsatser som Fryshuset och liknande
verksamheter tycks vara oerhort lampade
for da samhallet gatt bet eller helt enkelt inte
haft tillrackliga resurser. Dessa insatser gors
oavbrutet under arets alla dagar och natter.

Jag har haft formanen av att fa medverka
indgra av Fryshusets aktiviteter for att hos
ungdomar skapa sjalvtillit, egenvarde och
entreprendrsanda. P4 nagot forunderligt satt
lyckas Fryshuset astadkomma respekt och
forstaelse hos dessa ungdomar och ge dem
en kansla av att allt &r mgjligt.

Eldsjalar far man leta efter med ljus och
lykta. Som en fyrbak i detta morker framstar
for mig Fryshusets skapare Anders Carlberg.

Stockholm i mars manad 2011
Sven-Olof Johansson

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010



10 - CASE: KREJAREN

INFLYTTAT OCH KLART

FastPartners flaggskepp Krejaren fardigstalldes under vintern 2010/2011
och bestaridag avtoppmoderna handels- och kontorslokaler. Alla
lokaler d@r uthyrda och det nybyggda huset kommer vil till sin ratt pa en av
Stockholms mest vilkinda handelsplatser Ostermalmstorg.

M | januari 2010 flyttade Ahléns in i specialan-
passade lokaler och varuhuset 6ppnades i mars.

— Laget &r sjalvklart fér oss. Ostermalmstorg
ar en valbekant handelsplats och de moderna
lokalerna erbjuder stora mojligheter — detta ar
inget vanligt Ahlénsvaruhus. Vi har i Krejaren
4 100 kvadratmeter, modernare lokaler och
fler markestillagg an i stort sett alla andra vara
varuhus, sdger Thomas Lampinen, tf chef for
Ahlénsvaruhusen.

I maj 2010 ansl6t private equity-investeraren
Segulah, i juni och september flyttade Swed-
bank in och i november tillkom Regus, varldens
storsta leverantor av kontorshotellstjanster.

Lyft for Ostermalmstorg

Den nya fastigheten bestar av flexibla lokaler
med generdsa ljusinslapp, vackra innergéardar
och terrasser. Fastigheten har inneburit ett
stort lyft for det klassiska torget och intresset
har varit mycket stort, bade fran kdpmén och
fran allmé@nhetens sida. Genom tredimensionell
fastighetsbildning delades Krejaren i tva fastig-

Kvadratmeter:

8 600

Region:
STOCKHOLM

FASTIGHETSCHEF

heter, Krejaren 2 med kommersiella lokaler och
Krejaren 4 med bostadsréatter.

Under tredje kvartalet 2010 séldes den
senare till bostadsrattsféreningen enligt plan
och nu &ger FastParner séledes Krejaren 2
med handels- och kontorslokaler. Alla lokaler ar
uthyrda och fran och med forsta kvartalet 2011
genererar alla hyresavtal full hyra.

Miljocertifiering

Under 2010 blev Krejaren Green Building-
certifierad vilket innebar att den férbrukar 25
procent mindre energi jdmfort med Boverkets
byggregler for nybyggnad (BBR). EU Green
Building ar ett EU-program som lanserades av
EU-kommissionen 2004 fér att ge offentligt
erkannande av bygg- och fastighetsféretags
arbete med energieffektivisering.

Fastighet: SVANTE HEDSTROM:

KREJAREN 2

Hyresgést:

AHLENS M FL

Ahlens hyr samt-
liga handelsytor
(T-baneplan, gatuplan

samt plan ett). Segulah,

Swedbank och Regus
hyr kontorsytorna.

Antligen bérjar Krejaren bli fardig! Det har varit en
lang resa fran forvarvet av "Folkanfastigheten” 1999
till fardigstéllandet under 2010/2011. Nu har vi

salt bostadsrattsdelen till féreningen och vi har alla
lokaler uthyrda. Vi &r véldigt stolta och nsjda Gver
alla de hyresgéster som valt att flytta in hos oss.
Utdver detta kénns det riktigt kul med miljocertifie-
ringen da den &r ett kvitto pa att vi aktivt rér oss mot
ett mer miljo- och energieffektivt satt att bedriva var
verksamhet.

Vi dr véldigt stolta och ndjda

over alla de hyresgaster
som valt att flytta in hos oss.

i “-.E
1]
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12 - AFFARSIDE, MAL & STRATEGI

Strategin bygger
pa starka relationer

Fastigheterna dr inte det enda som gor FastPartner till en vinnare. Det dr fram-
forallt sattet vi arbetar pa och hur vi bygger relationer med vara hyresgaster.
Det d@r genom ett nira samarbete med vara hyresgaster vi har skapat en stark
position inom vart segment. Den tdta dialogen med hyresgésterna gor att vi

kan ligga steget fore och skapa de mest attraktiva I6sningarna.

AFFARSIDE

Var affarsidé ar att pa expansiva orter aga,
forvalta och utveckla fastigheter med god
vardetillvaxt och positiva kassafloden. Vi
ska samtidigt visa stor lyh6rdhet for vara

hyresgasters énskemal.

MAL

Genom var affarsidé och vara strategier stravar
vi mot att uppna koncernens mél. Dessa finns
beskrivna pa sidan 13 tillsammans med utfallet

for2010.

STRATEGI

Var strategi innebér
att viinriktar oss

pé kommersiella
fastigheter, dar vi

har stor kunskap
och erfarenhet. Vi
star p& en stabil
ekonomisk plattform
som gor att vi kan
satsa langsiktigt p&
investeringar och
fastighetsutveckling.
Var organisation

ska kunna fatta
snabba beslut.
Fastighetsbestandet
koncentreras ill
attraktiva lagen, med
73 procent av ytan i
Stockholmsregionen
och 23 procent av
ytan i Gavleregionen.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

FORVALTNINGS-
STRATEGI

FastPartner efterstra-
var langsiktighet och
effektivitet i forvalt-
ningen. | férvaltnings-
strategin ingar att
arbeta aktivt med

och férsoka erhalla
konkurrenskraftiga
hyresavtal. Detta gal-
ler bade vid teckning
av nya hyresavtal

och i forvaltningen av
befintliga hyresavtal.

INVESTERINGS-
STRATEGI

FastPartner
investerar framst i
lager-, kontor- och
logistikfastigheter.
FastPartner foljer
marknaden néra for
att se om méjlighet
ges till nya forvary
som kompletterar be-
fintligt bestand samt
investeringstillfallen
i de egna fastighe-
terna.

FINANSIERINGS-
STRATEGI

FastPartner arbetar
med att ha ett tydligt
fokus pa l6pande
kassafloden. Stabila
kassafloden ger goda
forutsattningar for
béade expansion och
tillfredsstéllande
avkastning pa aktie-
&garnas kapital.
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Omrade Malformulering Maluppfyllelse 2010 Historisk maluppfyllelse Enhet
Forvaltningsresultat Att uppna ett rullande Forvaltningsresultatet 300 MSEK
arligt forvaltningsresultat uppgick till 198,6 o~
pa 300 MSEK vid slutet MSEK. Férvaltnings- 1086 | 2147 [22L80 — Mal
avar2012. resultatet minskade 1700
till foljd av att en hy- =, *Inklusive engangs-
resgaranti 16pt ut samt 1040 ersattning om 67,8
av hogre varme- och MSEK
snorojningskostnader.
0

2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006

Avkastning pa Avkastning pa egt kapital Avkastningen pa eget 100 %
eget kapital ska uppga till minst 15 kapital uppgick till X
procent. 30,1 procent. Avkast- — Mal
ningen de senaste fem
aren har i genomsnitt
uppgatttill 15,0 30,1
procent per ar. 232 | 242
23 i__.
S | -48
© [
2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006
Overskottsgrad Overskottsgraden i Overskottsgraden i fastig- 100 %
fastighetsférvaltningen hetsforvaltningen uppgick X
ska uppga till minst 65 il 59,6 procent. 596 | 643 | 660 | 660 — Mal
procent. From &r 2011 &r 590
detta méal héjt till minst 70
procent.
0
2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006
Réntetackningsgrad Rantetackningsgraden Réntetackningsgraden 5 G ggr
ska uppga till minst 2,0 uppgick till 3,8 ggr. : X
agr. Ranteteckningsgraden S5 — Mal
minskde nagot under aret .
1ill f6ljd av att Riksbanken = (a |
héjt reporéntan med 1,0 O
procent under 2010. I
0
2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006
Soliditet Soliditeten ska uppga till Soliditeten uppgick till 100 %
minst 25 procent. 32,3 procent. Soliditeten .
okade under aret il foljd — Mal
av det starka férvaltnings-
resultatet.
323 | 096 | 327 2 364
0
2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006
Utdelning Utdelningen till aktie&- Den féreslagna utdel- 100 96,3 %
garna ska uppga till minst ningen uppgar till 56,0 X
en tredjedel av resultatet procent av resultatet fére — Mal
fore skatt och orealise- skatt och orealiserade 56,0
rade vardeforandringar. vardeférandringar. 474 | 503
=B e 3
. “Av styrelsen foreslagen

2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006

utdelning enligt 2011 ars
vinstdisposition.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010



Kvadratmeter:

360

Region:

GAVLEBORG

Fastighet:
VASTER 4:3

Hyresgést:

RESTAURANG
GUSTAFSBRO

Restaurang Gustafs-
bro erbjuder dagens
lunch, catering och hyr
ut lokalen for fest. Res-
taurangen ar belaggen
vid Gavlean ochinéra
anslutning till kontor
och industriomréde.

LYCKAD UTBYGGNAD | GAVLE

FastPartner strdvar efter att arbeta
ndra sina hyresgaster, stora som
sma, och tillsammans med dessa
finna I6sningar pa 6nskemal kring
lokalernas utformning. Restaurang
Gustafsbro ville expandera och i

augusti 2010 blev utbyggnaden klar.

90 matplatser blev 150.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

M Restaurang Gustafsbro ligger i Gustafs-

bro féretagspark i Gévle och erbjuder lunch,
catering och skraddarsydda paket for fest

och bréllop. Laget i féretagsparken vid Gavles
vastra infart fran E4 och riksvag 80 och de goda
parkeringsméjligheterna ger ett standigt infldde
av férbipasserande lunchgéster.

Det nya avtalet som férhandlades fram
innebar att Restaurang Gustafsbro genom ett
delfinansieringsavtal bekostade 10 procent av
investerningskostnaden och ny inredning.

— Viforsoker alltid att hjélpa vara hyresgéaster.
En bra lunchrestaurang gér omradet mer att-
raktivt och det gynnar alla parter, sdger Anders
Svensson, regionchef pa FastPartner i Gavle.

Restaurangen kunde hélla 6ppet storsta delen
av ombyggnadstiden och i augusti var ombygg-
naden klar. Restaurangen har blivit mycket
populdr och uppskattad inom omréadet.
-FastPartner har hjélpt oss otroligt mycketi
detta och det ar vi véldigt glada for, sdger Claes
Abrahamsson, en av tvé agare till restaurangen.



MARKNAD - 15

Genom Stockholms snabba
expansion blir FastPartners
fastighetsbestand i Stockholm
alltmer centralt belaget

astPartner erbjuder kommersiella fastigheter
med en hdg grad av anpassning utifran véara
kunders 6nskemél. Stora delar av FastPartners
fastighetsinnehav ligger i féretagsomraden i
Stockholm dér hyresmarknaden historiskt har
varit relativt stabil, &ven i konjunktursvéngningar.
Det bidrar naturligtvis till FastPartners positiva
utveckling.

Marknaden har tagit fart

Den svenska fastighetsmarknaden har
aterhamtat sig i takt med landets ekonomi.
Bakom den generellt sett positiva utvecklingen
ligger det faktum att den svenska krisen i stor
utstrackning var en kris fér industrin och de
orter som var direkt beroende av denna. Orter
med fokus pé tjansteproduktion, vilket i hog
grad géller Stockholm, klarade sig betydligt
battre. Det satte tydligt avtryck pa fastighets-
marknaden. Den befarade kraftiga 0kningen av
kontorsvakanser uteblev. Fastighetsaffarerna
tog fart under aret enligt en undersdkning som
Fastighetsagarna genomfért. Hyrorna har gene-

Med ett stort antal rellt sett varit stabila och det laga rantelaget har
byggrétter kan vi hallit nere kostnaderna.

bjuda in hyresgés- P& marknaden for kontorslokaler, och d& med
terna till delaktighet  betoning pa Stockholms city, dar FastPartner

i byggprocessen endast finns representerad med fastigheten
fran start och loka- Krejaren pa Ostermalmstorg, var svangningarna
lerna kan skréaddar- i hyresnivaer anda generellt mer markbara under
sys efter kundernas  |agkonjunkturen an for fastigheter riktade mot
behov. annan féretagsamhet. Under 2010 blev nivaerna

mer stabila. Fér FastPartner évertraffade 2010
forvantningarna och vi har under aret haft be-
tydligt fler forfragningar fran nya hyresgéster an
under 2009 och uthyrningen har 6kat vasentligt.

Faktorer som spelar in ar att nya féretag hyr
och att befintliga hyresgéster expanderar.

Omvandling i ett historiskt perspektiv

| ett historiskt perspektiv har ménga éldre
industriomraden omvandlats till omraden med
bostader och till viss del kontorslokaler. Detta far
till foljd att kvarvarande féretagsomraden med
narhet till staden far en 6kad efterfragan. Féretag

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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16 - MARKNAD

Hyresgas-

ters tydligare
intresse for
fastigheter med
miljoprofil

Okad nirvaro
hos kunderna

Effektivare
lokaler

Storre
konkurrens

TR-konsulter

med behov av lokaler for produktion, kontor, lager
och service har d& ett mindre urval att valja pa om
de inte vill flytta langt fran city. Exempel pa detta
ar ett flertal industriomraden i Bromma/Ulvsunda
och Mariehéll. Historiskt sett kan &ven Ham-
marby sjéstad och Liljeholmen namnas.

Anpassade lokaler

FastPartner erbjuder lokaler som &r anpassade
till flera olika verksamheter. Lokalerna kan
rymma béde produktion, logistik, kontor, lager
och service, det vill sdga sé kallade kombina-
tionslokaler.

Vi har oftast flera fastigheter inom samma
arbetsomréde. Darfor kan vi félja med i kun-
dens utvecklingsfaser och méta de behov som
uppstér, oavsett om det handlar om mindre,
storre eller helt enkelt annorlunda lokaler.

Dialogen med kunderna har aven bidragit till
attvi kunnat bygga upp de kringtjanster som vi
erbjuder, exempelvis finansiella [ésningar for
hyressattning i samband med ombyggnad eller
anpassning av lokalerna.

Trender i sikte

En tydlig trend ar hyresgasternas 6kade
miljdmedvetenhet vilket tar sig uttryck i allt fler
férfragningar om fastigheternas miljéprofil.
Foretag i city, och &ven i ytterstadens foretags-
omréaden, anvander i allt stérre utstrackning
TR-konsulter (Tenant Representation). Detta
ar konsulter som bistar féretagen i att hitta
lampliga lokaler, istallet for att féretagen sjalva
bearbetar hyresmarknaden.

For en framgangsrik fastighetsforvaltning
behdvs idag och i framtiden en allt stérre
nérvaro till hyresgésterna, stérre lyhérdhet samt
snabbhet i nyuthyrning och lokalanpassning.

Dessutom ser vi ett starkare fokus pa utdkad
sékerhetinom férvaltningsomradena. Behovet
av effektivare lokaler med hansyn till savél
ekonomi, hyresgastanpassning som milj¢ blir
alltjamt tydligare.

Viser aven en standigt storre konkurrens. Det
galler att hela tiden ligga steget fore och snabbt
uppfylla kundens krav pa allt fran flexibla hyres-
|6sningar till tillrdckliga takhojder. Detta leder till
storre utmaningar for FastPartner. Det ger oss
aven en mojlighet att nd konkurrensférdelar ef-
tersom vi férvaltar med véra egna medarbetare
och darmed har lattare att snabbt anpassa oss
till trenderna pé basta méjliga satt.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

BYGGRATTER FRAMTIDENS GULDKORN
FastPartner har i sitt fastighetsbestand

200 000 kvadratmeter byggrétter. Fullt utbyggt
skulle dessa kunna 6ka FastPartners yta for
bade befintliga och nya hyresgéster. Med ett
stort antal byggréatter kan vi bjuda in hyres-
gasternatill delaktighet i byggprocessen fran
start och lokalerna kan skraddarsys efter
kundernas behov.

En tydlig trend ar
hyresgasternas
okade miljomed-
vetenhet vilket tar
sig uttryck i allt
fler férfragningar
om fastigheternas

miljoprofil.
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Vart mal &r att er-
bjuda marknadens
framsta fastighets-
I6sningar.

FastPartner fokuserar pa kommersiella fastigheter. Vi dger och utvecklar egna
fastigheter. Dessutom forvaltar vi sjédlva vart bestand som framfor allt finns i
regionerna Stockholm med 73 proent av ytan och Gavieborg med 23 procent.
Var framgang beror pa langsiktigt engagemang, tydlig information och korta

beslutsvédgar.

Lyssna och leverera

astPartner ager, forvaltar och utvecklar fastig-
heter pa expansiva orter. Vivander oss framst il
féretagare med behov av lokaler anpassade till
flera olika verksamheter, som produktion, kon-
tor, lager/logistik, industri och service — det vi
kallar kombinationslokaler. Av den totala uthyr-
ningsbara ytan om cirka 523 000 kvadratmeter
finns 73 procent i Stockholm. | Gavleregionen
finns 23 procent och i region Vast 4 procent.

Vart motto ar att vara lyhdrda och aktiva i var
forvaltning och utveckling av fastigheterna. Vart
mal ar att erbjuda marknadens framsta fastig-
hetslsningar.

Under 2010 har FastPartner generellt job-
bat intensivt med omférhandling av avtal med
leverantérer for att uppna hog kvalité och en
konkurrenskraftig hyra.

Forvaltningsresultat

Resultatet i fastighetsrérelsen exklusive
vardeférandringar och skatt uppgick till 198,6
(214,7) MSEK eller 3,91 (4,23) kronor/aktie.
Hyresintakterna for hela bestandet uppgick

till 414,1 (410,9) MSEK. | jamférbart bestand,
med héansyn tagen till férvarv och avyttringar,

har hyresintakterna minskat med 23 MSEK ..
Minskningen beror framst pa att en hyresgaranti
i fastigheten Riksby 1:13 16pt ut under det forsta

MSEK

846 | ™ Investeringar
Forvarv

Forsaljningar

= Nettoinves-
teringar

-662

2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006
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kvartalet och en nagot hojd vakansgrad. Intakts-
minskningen kompenseras av att Krejaren 2

nu ar fardigstalld och fastigheten star for den
enskilt storsta hyresintaktsékningen jamfort
med féregaende ar.

Fastighetskostnaderna har 6kat jamfort med
féregaende ar och uppgick till 167,4 (146,7)
MSEK. Okningen férklaras bland annat av en
kyligare och mer snérik period med 6kade
kostnader for saval uppvarmning och snéréjning
som foljd. Under &ret har FastPartner ocksa
genomfort flera atgérder och investeringar som
medfor lagre driftkostnader i kommande perio-
der.|jamforbart bestand har kostnaderna stigit
med 13,6 MSEK. Kostnaden for fastighetsskatt
uppgick till 15,2 (11,8) MSEK medan kostna-
den for tomtrattsavgélder och arrenden uppgick
till 15,3 (12,9) MSEK.

Foérvarv och avyttringar
FastPartner férvarvade i slutet av aret en logis-
tikfastigheti Alvesta av Hall Miba. Fastigheten,
Alvesta 13:27, ar en lager och logistikbyggnad
och ar fullt uthyrd med hyresavtal som I&per till
31 december 2018. Den storsta hyresgasten ar
DSV Road AB.

Dessutom férvarvades tre centralt belagna
fastigheter i Norrkoping. Fastigheterna Gropen

Per 31 december 2010

Panaxia AB 39 000 kvm
Sandvik AB 37 000 kvm
FLB Logistik AB 11 100 kvm
Arrow Nordic AB 9 800 kvm
Nobel Biocare AB 6 600 kvm




9 och Bomullsspinneriet 3 férvirvades av Of-
fentliga Fastigheter i Sverige AB férvaltat av
ACTA Kapitalférvaltning. Hyresgaster &r bland
annat Linkdpings Universitets lararutbildning
och Kunskapsskolan. Fastigheterna totalreno-
verades mellan 1998-2001. Vidare férvarvades
fastigheten Smedjan 8, med en yta om totalt
2 300 kvadratmeter frén en privatperson.
Dominerande hyresgaster ar Moderna forsak-
ringar och Riksbyggen.

| Stockholm saldes i bérjan av aret fastighe-
ten Particentralen 8. Under varen avyttrades
fastigheten Etuiet 85, som FastPartner agde
till 60 procent, till en privatperson. Fastigheten
Krejaren 4 avyttrades under sensommaren till
en nybildad bostadsrattsforening med samma
namn. | Géteborg avyttrades fastigheterna
Backa 22:16 och Backa 22:7 och strax innan
arsskiftet avyttrades fastigheten Hammaren 12

i Sodertalje till en nybildad bostadsrattsférening.

Fastighetsutveckling, investeringar i eget
bestand och projektfastigheter
FastPartner utfor ett aktivt arbete med utveck-
ling av fastighetsbestandets kvalitet och ef-
fektivitet. Syftet &r att skapa battre kassafléden
och en langsiktigt god vardetillvaxt. Dessutom
anpassar vi lokalerna i samarbete med kun-
derna for att svara upp till nya och kommande
forutsattningar. Dessa investeringar 6kar
dessutom hyrespotentialen. En stor flexibilitet
kannetecknar vara lokaler for att de ska kunna
mota behov som uppstér ver tid.

Fastighetsutveckling i befintliga fastigheter
och i méjliga forvarvsfastigheter ar en viktig del
av FastPartners forvaltning. Vi bevakar [6pande
de méjligheter som finns till férvarv oberoende
av marknadssituation.

Utvecklingen bygger pa en stark kdnnedom
om den lokala marknaden och en aktiv forvalt-
ning inom bestandet.

Dessutom vidareutvecklar FastPartner
kontinuerligt sjélva processen kring fastig-
hetsutveckling och projektfastigheterna for
att astadkomma ett kostnadseffektivt och
kvalitetsmassigt hogt utvecklingsarbete. Det
galler allt fran sma lokalanpassningar till stora
nybyggnadsprojekt. Arbetet sker som alltid i
néra samarbete med véra hyresgéster.

Méjligheter och férutsattningar varierar dver
tid beroende pé raddande marknadssituation.
Riskanalyser genomf6rs kontinuerligt pa skif-
tande omréaden inom aktuella projekt. Det kan
bland annat handla om ekonomiska, tekniska,
politiska och kommunikativa risker samt mark-
nadsrisker. Samtidigt studeras de mojligheter
och 6vriga forutsattningar som finns i projekten.

Kommande utvecklingsfastigheter ar bland
annat Stansen 1 i Taby, Riksby 1:13 i Bromma,

FastPartner
utfor ett aktivt
arbete med

utveckling av
fastighets-
bestandets
kvalitet och
effektivitet.
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Gustav 1 och Gunhild 5 i Bromsten, Naring-
enfastigheternai Gavle och Lonelistan 1 & 2,
Timpenningen 2 och Arbetsbasen 3 i Vastberga.

Under aret har FastPartner genomfort ett
antal stérre utvecklingsprojekt. Inom fastighets-
bestandet finns cirka 125 000 kvadratmeter
byggréatter att utveckla i Stockholm. Det ger
goda férutsattningar for en fortsatt fastighets-
utveckling inom det egna bestandet. Lokalan-
passningarna fortsatter [6pande tillsammans
med véra hyresgéster 6ver hela vart bestand.

Under 2010 har FastPartner investerat 168,3
MSEK i eget bestand. Under aret har fastighe-
terna Krejaren 2 och Andersberg 14:32 om-
klassificerats fran fastigheter under uppférande
till férvaltningsfastigheter..

Aktivitet 2010
FastPartner har under 2010 som vanligt fortsatt
vara aktiv i sin fastighetsutveckling.
Naringenfastigheterna i Gavle ar aldre
logistik- och produktionslokaler som st&r under
standig utveckling. Under 2009 och 2010 har
Naringen 10:4 utvecklats fran produktionslo-
kaler for Ericsson till produktion, logistik och
kontorslokaler till ett flertal hyresgaster. Storre
delen av fastigheten ar uthyrd och den senaste
hyresgésten ar ElectroEngine. Andra hyresgas-
ter ar NCC, E.ON, Bravida och Fjarrvarmebyran.
Nya spannande uppdrag véantar hela tiden i de
centralt belagna fastigheterna som har nérhet
till hamnen och jarnvagen. FastPartner har ett
nara samarbete med kommun, naringslivsorga-
nisationer och hyresgaster i utvecklingsarbetet.
Logistik- och sékerhetsanlaggningen
Andersberg 14:32 i Gavle fardigstélldes under
forsta kvartalet. Panaxia har kontor har och
byggnaden innehéller en modern logistik- och
sdkerhetsanlaggning med stora kyl- och frysla-
ger. Fastigheten som utgér 2 700 kvadratmeter
ligger i direkt anslutning till E4.
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| fastigheten Vaster 4:3 vaxer féretaget
Svensk Kassaservice (Actor) och utdkar sina
ytor. Restaurangen i samma fastighet byggdes
under &ret om med stdrre yta och ny inredning
och kan ta emot cirka 150 géster.

I Marsta Centrum har FastPartner ingatt en
avsiktsférklaring med Sigtuna kommun om ut-
byggnad av hela centrumet. Initialt pagér arbetet
med nybyggnation av bibliotek och konsthall. |
anslutning till detta byggs en ny utdkad butik en-
ligt ett nytt modernt koncept fér Systembolaget.

| Bromsten utvecklar FastPartner i samarbete
med Stockholm stad detaljplaner fér fastighe-
terna Gunhild 5 och Gustav 1. P& Gunhild 6 ska
bostader och eventuellt ett antal dvriga lokaler
uppforas. Har prévas dven méjligheterna foren
idrottsanlaggning. Aven pa fastigheten Gustav
1 planeras bostéder. Byggnationen inleds under
2013 forutsatt att detaljplanerna ar fardig-
stallda.

Fastigheten Krejaren 2, med kommersiella
lokaler fér handel och kontor pa Ostermalm i
Stockholm, fardigstélldes under 2010 och ar
fullt uthyrd. Totalt bestér Krejaren av cirka
8 600 kvadartmeter LOA.

FastPartner bygger om hissar i sina fastig-
heter for att dessa ska anpassas till géllande
EU-standard. Ombyggnationen sker for att
héja sékerhetsnivan pé hissarna. Arbetet pagér
|6pande till och med 2012.

Delagda fastigheter
Inom Region Gavleborg ansvarar FastPartner
for nio fastigheter med en uthyrningsbar yta
om cirka 70 000 kvadratmeter i det halftenagda
foretaget Fastprop. Fastigheterna utgér cirka
37 procent av regionens totala uthyrnings-
bara yta. De stérsta hyresgasterna inom det
hélftenagda bestandet ar Ericsson som hyr
44 700 kvadratmeter och Gavlefastigheter
som hyr drygt 12 300 kvadratmeter.
Fastigheterna Norrtull 22:7 och Norrtull 24:9
har under &ret avyttrats till en nybildad bostads-
rattsforening.
Under 2010 tecknades nya kontrakt pa cirka
600 kvadratmeter vilket motsvarar arshyror om
cirka 606 TSEK.

Fastighetsvardering

Under 2010 har FastPartner fortsatt att
genomfora kvartalsvisa véarderingar av hela
fastighetsbestandet. Sedan andra kvartalet sker
detta med hjalp av tva istéllet for ett oberoende
varderingsinstitut. Utéver DTZ utfor nu dven
Newsec varderingar.

Fastigheterna Krejaren 2 och Andersberg
14:32 har under 2010 fardigstallts vilket
sjalvklart har paverkat varderingen av dessa
fastigheter.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

414
MSEK

Hyresintakterna upp-
gick till 414,1 msek

S

W Skulder till kreditinstitut
56,2%

W Eget kapital
32,3%

M Uppskjuten skatteskuld
7.8%

M Ej rantebarande skulder
3,7%

Varderingsféretagens underlag utgors av
den information som FastPartner har lamnat
om fastigheterna. Denna information bestar
av utgdende hyra, avtalsperiod, eventuella til-
lagg och rabatter, vakansnivaer, kostnader fér
drift och underhall samt storre planerade eller
nyligen utférda investeringar och reparationer.
Darutdver anvander varderingsféretaget ocksa
egen kédnnedom och information om ort och
marknadsvillkor for respektive fastighet.

Vérderingen syftar till att beddma fastigheter-
nas marknadsvérde vid varderingstidpunkten.
Med marknadsvérde avses det mest sannolika
priset vid en férsaljning med normal marknads-
foringstid pa den 6ppna marknaden.

For vardebedémningen har en kassaflédes-
analys genomforts fér varje fastighet. Analys av
kassaflodet utgors av en bedémning av nuvar-
det pa fastighetens framtida driftnetton under
en kalkylperiod samt nuvardet av objektets
restvarde efter kalkylperiodens slut. Varderings-
institutets utlatande granskas och jamférs med
FastPartners interna vardering.

Vérdet pa koncernens fastigheter uppgick
vid arets slut till 5 099,4 (4 428,8) MSEK, varav
0,0 (613,1) MSEK avser fastigheter under
uppférande.

Av arets orealiserade vardeforandringar om
449,56 MSEK avser 436,2MSEK bestandet i
Stockholm, 4,7 MSEK avser bestandeti Gavle
och 8,6 MSEK avser bestandet i Vast.

Antal
kontrakt
180
155
113
67 59
2011 | 2012 | 2013 | 2014 |2015>
Kontrakts-
215 varde
arshyra,
MSEK
72
43 I 53 51
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015>




Resultatutveckling per kvartal, MSEK
Hyresintékter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Overskottsgrad %

Central administration

Finansiella poster

Andel i intresseféretags resultat
Forvaltningsresultat
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter
Resultat efter finansiella poster

kvartal 4
105,9
~50,9

55,0
51,9
—3,7
-15,4
5,0
40,9
58,3
99,2

kvartal 3
99,1
-31,5
67,6
68,2
-2,9
-75
0,0
57,2
22,2
79,4

kvartal 2
99,8
=40,0
59,8
59,9
-4,3
-10,6
0,0
44,9
386,9
431,8

kvartal 1
109,3
-45,0

64,3
588
-3,8
-4,9

0,0
55,6
—(
55,3
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REGION STOCKHOLM REGION GAVLEBORG

| region Stockholm &ger och férvaltar FastPartner idag
fastigheter i Lunda/Spanga/Bromma, Véstberga/
Arsta, Marsta/Knivsta samt Taby/Danderyd.

Region Stockholm innefattar &ven enstaka fastigheter
i Upplands Véasby, Liding®, Norrkdping, Sédertalje,
Alvesta och Atvidaberg. Gemensamt fér FastPartners
fastigheter i Region Stockholm &r att de ligger i
tillvaxtomraden med goda kommunikationer.

FastPartner ager och forvaltar fastigheter i tillvaxt-
regionen Gavleborg med omnejd. Fastigheterna
finns i Gavle och Séderhamn. Satsningar pé infra-
struktur de senaste aren i kombination med ett
gott klimat for féretagande har gjort att Gavleborg
idag ar en av Sveriges mest intressanta platser for
foretagsetableringar.

Hyresintakter, MSEK 471 45,8
Hyresintakter, MSEK 353,0 3495 Driftnetto, MSEK 22,3 252
Driftnetto, MSEK 218,1 233,1 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 79,0 89,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 91,6 Fastighetsvarde vid arets utgang, MSEK 541,2 523,0
Fastighetsvérde vid arets utgang, MSEK 44615 3800,1 Area, tkym 1211 1188
Area, tkvm 384,1 3499 Ytfordelning, % 23 24
Ytfordelning, % 73 71

REGION VAST

Region Vst ar den minsta regionen i FastPartners
fastighetsbestand. Fastigheterna i region Vast ligger
i Goteborg, MéIndal och Lerum och skots genom
egen forvaltning.

Hyresintakter, MSEK 14,0 15,6
Driftnetto, MSEK 6,3 59
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,7 93,7
Fastighetsvarde vid arets utgang, MSEK 96,7 105,7
Area, tkvm 18,2 224
Ytférdelning, % 4 5

Stockholm

Mrsta/
Goteborg R O Knivsta
S

Taby/
Danderyd

Lunda/
Spanga/Bromma

O

Véstberga/
Arsta
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STOCKHOLM

Aktiv dialog
om nya och
storre lokaler

B FastPartner ser tydligt fordelarna med att
lagga resurser och engagemang néra hyres-
gasten. Vikanner véra kunder val och satsar
langsiktigti vara samarbeten. Vi ar proaktiva,
férekommer problem och hittar I6sningar fér
vara hyresgaster utifran de forutsattningar som
réder pa marknaden och hos kunden.

| region Stockholm ager och forvaltar
FastPartner idag fastigheter i Vastberga/Arsta,
Lunda/Spanga/Bromma, Marsta/Knivsta samt
Taby/Danderyd. Till region Stockholm raknas
&ven enstaka fastigheter som FastPartner dger
och forvaltar i Norrkdping, Upplands Vasby, pa
Lidingd samti Linkdping, Sédertélje, Alvesta
och Atvidaberg,

Stockholms mest attraktiva adress
Fastigheten Krejaren pa Ostermalmstorg
fardigstalldes under vintern 2010/2011.
Krejaren innehaller 4 100 kvadratmeter handel
och 4 500 kvadratmeter kontor. Kontrakt teck-
nades med Ahléns, som hyrt samtliga handels-
ytor, samt med Segulah, Regus och Swedbank.
Drygt 1 200 kvadratmeter bostadsratter
i Krejaren 4 har avyttrats under aret till en
bostadsrattsférening.

384 000 kvadratmeter

FastPartner ager och forvaltar 71 fastigheter
inom Region Stockholm med en uthyrningsbar
yta pé cirka 384 000 kvadratmeter samt bygg-
ratter med en yta pa drygt 125 000 kvadrat-

Hakan Bolinder,
Regionchef

Johan Bockert,
Regionchef

Anders Svensson
Regionchef

Fastighetsmarknaden i Stockholm har aterhamtat
sig snabbt efter en smarre nedgang under den
finansiella krisen. FastPartners uthyrningsgrad
uppgar till 91 procent. Nytecknade kontrakt under
2010 6kade hyresintdkterna med 49,9 MSEK.

Vi for aktiv dialog med potentiella nya hyresgaster
och befintliga hyresgaster ar i stor utstrackning
intresserade av storre lokaler.

meter. Under 2010 tecknades nya alternativt
omférhandlades kontrakt pa cirka
41 000 kvadratmeter i Stockholmsomradet
vilket motsvarar &rshyror om cirka 67 MSEK.
Under 2010 har FastPartner genomfort ett
antal om- och tillbyggnader déar fastigheten
Krejaren star for merparten av de totala inves-
teringarna. Ovriga om- och tillbyggnader har
bland annat sketti Lunda/Spanga om 8 MSEK;
Marsta/Knivsta om 6,6 MSEK och Taby/Dan-
deryd om 5,8 MSEK.

Stimulans for tillvaxt och nyetableringar
FastPartner arbetar aktivt med att 6ka attrak-
tionskraften i de omraden dér vara fastigheter
finns. Bland annat arbetar vi i olika projekt
som syftar till att stimulera lokal tillvaxt och
nyetableringar.

I Lunda deltar FastPartner aktivt i styrelsen
for Lunda Foretagsgrupp. Foretagsomradet
har av Stockolm Business Region utsetts till
att som forsta foretagsomrade starta upp ett
upprustningsprojekt av omradet. FastPartner ar
sammankallande for projektet. Féretagsgrup-
pen, som drivs tillsammans med kommunen och
olika féreningar, ses regelbundet tillsammans
med kommunen, polisen och bevakningsféretag
for att diskutera framtiden och stdamma av status
iomradet.

FastPartner arbetar fér att utveckla servicen
for de som arbetar i omradet. De senaste aren
har tva restauranger 6ppnats i vara fastigheter.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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FastPartner har ett nara samarbete med kom-
munala tjgnsteman pé stadsdelsniva och lokala
politiker fér att framja naringslivet och 6ka
trivsel och sékerheti omradet. Gemensamma
aktiviteter med det lokala féreningslivet, till
exempel sponsortraffar samt trygghets- och
trevnadsvandringar genomfors arligen tillsam-
mans med tjanstemén fran stadsdelen och
andra fastighetsagare.

| Mérsta driver FastPartner marknadsgruppen
i Méarsta centrum som anordnar olika aktivite-
ter, bland annat Méarstakalaset p& sommaren
och julmarknader pa vintern, for att stimulera
handeln och éka beséksantaleti centrumet.
Aven i Vastberga r FastPartner engagerade

DRIFTNETTO*

237,0
MSEK

ANTAL
FASTIGHETER

Region Stockholm

W Produktion/Lager 55 %
= Kontor 29 %
B Butiker 9%
W Bostader 2%
Hotell 2%
Ovriga 3%
Per omrade

B Lunda/Spéanga/Bromma 43 %
m Vastberga/Arsta 17 %
B Marsta/Knivsta/U Vasby 16 %
B Taby/Danderyd/Lidingd 11 %

O
O

i en fastighetsagargrupp for att géra omradet 7 1 ST Ovriga 13%
mer attraktivt.
Framatblick
Uthyrningsgraden uppgar till 9 1procent i region
Stockholm och efterfragan ékar for den typ av 6713
R Kontrakts-
lokaler som FastPartner erbjuder. virde
Trender vi ser &r en dkad narvaro hos kun- ;r;fg(ra,
derna, storre lyhérdhet, snabbhet i uthyrning
och lokalanpassning samt utdkad sékerhet i 3754
forvaltningsomradena. Behovet av mer effektiva | 3427
lokaler med hansyn till sdvél ekonomi, anvandar- 281,4
vanlighet som milj6 blir alltjamt tydligare. Detta 2389
passar FastPartners uthyrningsstrategi utmarkt.
Vigillar att ligga steget fére och snabbt uppfylla
kundens krav.
Arbetet med energieffektivisering fortsatter.
Konvertering fran olja till fjarrvarme pagari ett 2011 12012 12013 | 2014 12018>
flertal fastigheter, vilket ger betydande kost-
nadsbesparingar och férdelar ur miljesynpunkt.
Fonster byts uti manga fastigheter, &ven det Per 31 december 2010
med bland annat energibesparing som syfte. -
Sandvik AB 37 000 kvm
Panaxia AB 36 600 kvm
Arrow Nordic AB 9 800 kvm
Nobel BioCare AB 6 600 kvm
Mio Stockholm AB 6 000 kvm
Lunda/Spanga/ Vistberga/Arsta Mérsta/Knivsta Taby/Danderyd Ovriga fastigheter Totalt
Bromma
Region Stockholm MSEK  kr/kvm  MSEK  kr’kvm MSEK  kr/kvm  MSEK  kr’lkvm  MSEK  kr/kvm  MSEK kr/kvm
Hyresintakter 149,2 9027 674 10228 56,6 916,7 43,0 9741 36,8 782,2 3563,0 919,0
Driftskostnader -296 -1793 -9 -894 -138 -2227 -88 -200,0 -39 -826 -620 -1614
Reparation och underhall  —9,1 -549 =37 -56,6 =75 -1208 -38 -86, -13 =278 -25,4 -66,0
Fastighetsskatt -53 -319 -15 -22,9 -2,8 —45,4 -2,1 -482 -1,9 -403 -136 -354
Tomtrattsavgalder -8,9 -53,8 -35 -53,5 -0,1 -19 -0,1 -23 24 -50,9 -15,0 -39,1
Driftnetto” 963 5828 528 800,44 325 52569 28,1 6375 273 5806 2370 617,1
Fastighetsvarde vid
arets utgang 14737 7191 533,2 5679 11676 44615
Driftnetto, % 6,8 Al 6,4 52 30 57

“Exklusive fastighetsadministration och marknadsféring.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010



LUNDA/SPANGA/BROMMA

FastPartners region Lunda/Spanga/Brom-
ma drabbades till viss del av efterdyningar-
na i finanskrisen men har aterhamtat sig bra
under 2010. Marknaden ser lovande ut for
2011, i synnerhet for logistik- och lagerloka-
ler som utg6r 66 procent av bestandet.

FastPartner fortsatter det nara samarbetet
med kommunala tjansteman och lokalpolitiker i
regionen. Samarbetet har manga affarsméssiga
fordelar och mynnar bland annat ut i framjande
av 6kad trivsel och sdkerheti omradet. Dérut-
dver ar bolaget representerat i Lunda Foretags-
grupp och FGS, Foéretagsgrupperna Stockholm.
Total uthyrningsbar yta i Lunda och Spanga ar
cirka 122 000 kvadratmeter. Under aret genomfor-
des hyresgastanpassningar for cirka 9 MSEK. Total
nyuthyrd yta var cirka 12 100 kvadratmeter. Nya
hyresgéster ar bland annat Riksbanken, Evobus,
Sandstrom Center och Stromberg Distribution.
FastPartner har aven byggratter om cirka 45 000
kvadratmeteri omradet.

Stor etablering i Bromma

| Bromma har FastPartner en stor etablering i
form av fastigheten Riksby 1:13 med en uthyr-
ningsbar yta om 44 000 kvadratmeter. Fast-
igheten ligger i direkt anslutning till Bromma
flygplats. Panaxia Security ar den dominerande
hyresgasten i fastigheten och hyr 36 600 kva-
dratmeter pa ett tioarigt avtal.

\ Lunda/Spanga/
\ Bromma

B Produktion/Lager 66 %

= Kontor 31%
B Butiker 1%
W Bostader 0%

Hotell 2%

Nya bostader

| Bromsten Industriomrade planeras byggna-
tion av cirka 1 100 lagenheter. Efterfragan
beddms vara mycket god, till stor del tack vare
det attraktiva laget vid Spanga Station och
Spéanga Centrum. For fastigheterna Gustav 1
och Gunhild b krévs nya detaljplaner. Diskus-
sion och planarbete fortskrider med Stockholms
Stad. Férhandling pagar med fleraintressenter.
Tidigare planerad féretagsby p& Gunhild 5 kom-
mer inte att genomféras. Byggande av bostader
beddms ge betydligt battre avkastning. Totalt
kan cirka 400 bostader byggas pé fastigheterna
Gunhild 5 och Gustav 1.

Vidare planeras en idrottshall om cirka 3 000
kvadratmeter och byggstart ar planerad att
paborjas under 2013. Kontrakt med befintliga
hyresgaster ar omférhandlade.

Konvertering till fjarrvarme

| Paronet 2 i Sundbyberg har fonstren bytts

ut och konvertering skett fran olja till fjarr-
varme. Konverteringen innebar en mycket stor
energibesparing med en pay-off pa bara tva ar.
Den nya fjarrvarmeanlaggningen har resulterat
i néjdare hyresgéster som &tnjuter bade ekono-
miska fordelar och ett jamnare inomhusklimat.

Efterfragan bedéms
vara mycket god,
till stor del tack
vare det attraktiva
laget vid Spanga
Station och Spanga
Centrum.
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VASTBERGA/ARSTA

Nara city och en intressant mix av féretagande
i form av produktion, lager och logistik. Dess-
utom ett bra utbud av service. Sammantaget
gor detta Vastberga till ett av Stockholms mest
intressanta féretagsomraden. FastPartner har
fokus pa utveckling.

Som en av de stérre fastighetsagarna i omradet
arbetar FastPartner standigt med att uppgra-
dera Vastberga fran industriomrade till modernt
produktions- och distributionscentra. Vastberga
konkurrerar med s&vél andra industriomraden
som rena kontorsomraden i narforort, men det
centrala laget ger Vastberga fordelar. Fast-
Partners bestand lampar sig bast for féretag
som soker kombinationslokaler for latt industri,
produktion och kontor dér FastPartner har
mojlighet att leverera skraddarsydda I6sningar.
Sandviks forskningscentrum ar ett bra exempel
pé& samspel mellan hyresgast och hyresvard.

Fran dentalteknik till lyxbilar

FastPartner ager sju fastigheter i Vastberga, intill
E4/E20, och en fastighet i Arsta. Totalt ligger
uthyrningsytan pa drygt 66 000 kvadratmeter
och dérutéver har FastPartner byggratter om
ytterligare 60 000 kvadratmeter. Den stérsta hy-
resgasten i omradet ar Sandvik som i samarbete
med FastPartner fortsatt kvalitetsutvecklingen av

Véstberga/i\rsta

B Produktion/Lager 76 %

= Kontor 24 %

M Butiker 0%

W Bostader 0%
Hotell 0%

lokalerna. Bland hyresgésterna finns aven Nobel
Biocare. Andra hyresgaster ar Teknos, Aare, ADI
Alarmsystem och Sandstroms Center.

| Arsta ager FastPartner fastigheten Allgun-
nen 7 om 1 772 kvadratmeter. Hyresgést i
fastigheten ar Kaiser Bil, som ar exklusiv &ter-
forséljare av Lexus i Stockholm. Under 2010
avyttrades fastigheten Particentralen 8 i Arsta.

Allt starkare position

I slutet av 2010 fanns endast mindre vakanser

i Vastberga och Arsta. FastPartners prioritering
ar att hitta langsiktiga hyresgaster for att tillsam-
mans med dessa utveckla omrédet.

Under 2011 fortsatter utvecklingen av Ar-
betsbasen 3, Lénelistan 1 och 2 samt Timpen-
ningen 2 for att fastigheterna ska vara redo néar
efterfragan pa lokaler for industri, produktion
och handel 6kar i omradet.

FastPartner &r aktiva i Vastberga Foretags-
grupp som bland annat arbetar for att starka
varumarket Vastberga.

-

/

Som en av de storre
fastighetsédgarna

i omradet arbetar
FastPartner standigt
med att uppgra-
dera Vastberga fran
industriomrade till
modernt produk-
tions- och distribu-
tionscentra.

MARSTA/KNIVSTA/VASBY

Flera projekt som utvecklar Sigtuna
kommun pagar. Med narheten till Arlanda
Airport, Stockholm och Uppsala kombine-
rat med ett rikt utbud av hotell och konfe-
rensanlaggningar &r kommunen en stor
motesplats och optimal for nyetableringar.

FastPartner ager Marsta Centrum med ett 60-
tal butiker och kontor samt 82 bostéder. Den
totala uthyrningsbara ytan i Marsta Centrum
ar cirka 27 000 kvadratmeter och FastPartner
planerar fér en stérre nybyggnation i omradet.
Endast ndgra mindre kontorsytor ar vakanta.

Mérsta C utvecklas
FastPartner ar tillsammans med handlarna
engagerade i olika projekt for att utveckla Marsta
Centrum. FastPartner ar tillsammans med Sigtuna
Kommun i planeringsfas fér att bygga en kombine-
rad konsthall/bibliotek. Dessutom planeras det fér
en utbyggnad av centrumbutiker, kontor, bostader,
simhall och narservice i Marsta Centrum.

| Arlandastad har FastPartner ett antal lager-
och logistikfastigheter samt en hotellanlagg-

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

Marsta/Knivsta/Vasby
B Produktion/Lager 47 %

4

= Kontor 15 %
W Butiker 22 %
W Bostader 9%

Hotell 7 %

ning. Nyuthyrningen under &ret var cirka 3 000
kvadratmeter.

FastPartners stérsta hyresgaster i Marsta och
Arlandastad &r Ahlsell, Axfood, Overskottsbola-
get, Park Hotel och Sigtuna kommun.

Expansion och omvandling
Knivsta kommun fortsatter att expandera. Fast-
Partner har hog uthyrningsgrad i omradet och
flera hyresgaster har utékat sin yta. Foretaget
har &ven byggréatten till Gredelby 24:1.
FastPartner ager fastigheterna Nedra Rund-
by 1:9 och 11iMessingen i Upplands Vésby, en
ort som &r i omvandling fran industri- och bo-
stadsomrade till féretagsby. Omvandlingen har
medfort stor efterfragan pé lokaler. FastPart-
ners fastigheter kan komma att byggas om.

FastPartners storsta
hyresgaster i Marsta
och Arlandastad

ar Ahlsell, Axfood,
Overskottsbolaget,
Park Hotel och Sig-
tuna Kommun.



TABY/DANDERYD

Taby och Danderyd. Tva synnerligen
attraktiva kommuner for etablering av
nya féretag. Snabb kommunikation in till
Stockholms city och ett foretagsklimat
utover det vanliga starker populariteten.

| Taby har FastPartner ett varierat fastighetsbe-
stdnd som bestar av kontor, handel, lager och
|att industri. Tabymarknaden bestar generellt av
ménga mindre féretag och vi ser en god efter-
fragan p&4 mindre lokaler samt kombinationslo-
kaler. FastPartner har under 2010 gjort ett antal
uthyrningar med kombinationen kontor, latt
industri och lager. Vi ser &ven att var satsning
pé kontorshotell &r lyckad och vi har en stabil
efterfragan pa denna typ av [dsningar.

Kommande projekt — Bostéader
Under 2010 har FastPartner i Stansen 1 hyrt
ut till Futuraskolan, den férsta pusselbitenien
storre utveckling av kvarteret. Planen for Stan-
sen ar att riva delar av byggnaderna for att istal-
let bygga bostader om 156 000 kvadratmeter
pé fastigheten. Planarbetet paborjades under
hésten och byggstart planeras till 2012.

| Fogdens handels- och industriomrade har
FastPartner tva fastigheter. MIO Mébler ar den
storsta hyresgésten. Andra ar ICA Stop, Onoff,
Sats Sports Club och Ahlsell.

FastPartners storsta hyresgast i Nasbypark
foretagsby ar Aleris Diagnostik. Ovriga hyres-
gaster ar bland andra Brandskyddsmaélarna

OVRIGA FASTIGHETER

Under 2010 har FastPartner satsat stort
pa Norrkdping, en stad med goda tillvaxt-
mojligheter. Befolkningstillvaxten har varit
starkt positiv i staden sedan Link6pings
Universitet etablerade sig 1998.

Sedan universitetets etablering har naringslivet
rort sig fran att vara industribetonat ill att bli mer
tjanstefokuserat. FastPartner forvarvade tre centralt
belagna fastigheter under &ret. Bomullsspinneriet 3
och Gropen 9, ar skolfastigheter och dominerande
hyresgéaster ar Linképings Universitets lararut-
bildning samt Kunskapsskolan. Dessa fastigheter
omfattar totalt cirka 11 500 kvadratmeter.
Dessutom férvéarvade FastPartner en kontors-
fastighet, Smedjan 8, om totalt 2 300 kvadratme-
ter.Har ar dominerande hyresgaster Moderna
férsakringar och Riksbyggen. | Norrkdping ager
och férvaltar vi sedan tidigare en fastighet med
hyresgasterna Swedol och Brandkéren. Under
aret avyttrades fastigheten Etuiet 85.

REGION STOCKHOLM - 27

Téby/Danderyd/Lidingd
W Produktion/Lager 19 %

N

m Kontor 53 %
W Butiker 28 %
W Bostader 0%

Hotell 0%

i Sverige, Beweholt Reklam, Bring Citymail,
Transit Bredband och Mellansvenska Elektriska.
Vi har &ven gjort ett antal mindre uthyrningar
i Degeln dér det nu endast kvarstar mindre
vakanser. Kontorshotell har visat sig vara ett
lyckat koncept.

| Taby Kyrkbys handels- och industriomrade
finns hyresgasterna Megger Sweden, Aktiv
Bilfinans, Taby Platslageri och Classes Garage.
| Danderyd &ger FastPartner en fastighet om
cirka 2 000 kvadratmeter. Bland hyresgasterna
finns PR Vard, Bilcity och Car Business.

FastPartner syns och hors

FastPartner ser mycket positivt pa utvecklingen
i Taby och vivar under 2010 &n mer aktiva pa
den lokala marknaden. Vi har lagt upp en lang-
siktig strategi for att synas i kommunen.
Detinnebar bland annat annonsering i lokal-
press, fordjupat samarbete med kommunen
och nérvaro pa massor.

FastPartner har fokus pé att finnas néra hy-
resgasterna med bade drift och férvaltning och
har darfor forstarkt vart lokala férvaltningskon-
tori Taby for att mota upp hyresgasterna krav.

Bvriga
B Produktion/Lager 36 %
m Kontor 18 %
W Butiker 9%
( B Bostader 4%
‘ Ovrigt 33 %

Alvesta, Sodertélje och Atvidaberg
Under &ret forvarvades aven en logistikfastighet
i Alvesta, Alvesta 13:27, med en uthyrningsbar
yta om 13 200 kvadratmeter.

| Sédertalje ager FastPartner fastigheten Lo-
jan 13 med bland andra Mekonomen och Jes-
per Markussons Bil som hyresgaster. P4 samma
ort har vi avyttrat bostadsfastigheten Hammaren
12 till en nybildad bostadsrattsférening.

| Atvidaberg har FastPartner en fastighet med
bland annat hyresgasterna Netto, Systembo-
laget och Apoteket. Fastigheten i Atvidaberg
innehaller &ven bostader.

Tabymarknaden
bestar generellt

av manga mindre
foretag och vi ser
en god efterfragan
pa mindre lokaler
samt kombinations-
lokaler.

FastPartner
forvarvade tre
centralt belagna
fastigheter i
Norrképing under
aret.
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REGION

GAVLEBORG

Borjan panagot nytt

Ett nyforetagande pa frammarsch, befolkningstillvaxt
och forfragningar om lokaler och mark under hela 2010.
Trots relativt stora vakanser i FastPartners fastigheter
finns runt hornet en borjan pa nagot nytt.

Kontrakts-
“ varde
arshyra,
59,2 MSEK
453
37,1
31,3
Region Gévleborg 254
B Produktion/Lager 85 %
= Kontor 10 %
W Butiker 0%
M Bostader 0% 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015>
Hotell 0%
® Ovrigt 5%

Per 31 december 2010

FLB Logistik AB 11 100 kvm
Mekanotjanst i Séderhamn AB 6 600 kvm
Kraft Foods 4 600 kvm
Ex o Co 4500 kvm
Ulno AB 4 500 kvm

*Avser FastPartners helagda fastigheter.

DRIFTNETTO**

2 6,1 Region Gavleborg MSEK Kr/kvm

Hyresintakter 471  388,9
Driftkostnader -141 -116,6
M s E K Reparation och underhall -9 -487
Fastighetsskatt -1,0 -84
Tomtrattsavgalder 0,0 0,0
Driftnetto™ 26,1 2152
Fastighetsvarde vid arets utgang 5412
Driftnetto, % 49

*Avser FastPartners helagda fastigheter.
**Exklusive fastighetsadministration och marknadsféring.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

Anders Svensson,
Regionchef

B Nyforetagandet 6kar mer i Gavleborg &n i
Sverige som helhet. Framf6rallt ar det tillvaxten
av aktiebolag som ar mycket stark. Tillvaxten
kommer férhoppningsvis att markas i efterfra-
gan pé lokaler.

Gavle fortsatter att vaxa befolkningsméssigt,
bostader byggs, tomter fér smahus avsétts
och mark till foretagsetablering iordningstélls.
Forfragan om lokaler och mark for etablering
kom under hela kalenderaret. Handelscentrum
Hemlingby och Valbo Kdpcentrum fortsétter att
véxa.

Gladjande utveckling

Efter tuffa tider kan FastPartner idag inom
regionen se gladjande utveckling hos flera av
hyresgasterna och samtidigtvédlkomna nya inom
nya branscher.

| Soderhamn, Bjornange 5:1, 6kade under
aret Kaeser och BLF sina ytor och Alektron
kom till som ny hyresgést. Totalt har Bjornange
Foretagshotell ett 20-tal hyresgaster.

| fastigheten Néringen 10:4 som omfattar
cirka 18 000 kvadratmeter valkomnade vi under
aret féljande nya hyresgaster, NCC Construc-
tion, Selga, Fjarrvarmebyran, E.ON och Elec-
troengine Production AB som ar ett nystartat
och innovativt foretag i Géavles naringsliv. Med
denna uthyrning ar nu fastigheten i stort sett
fullt uthyrd.

Foretaget Svensk Kassaservice (Actor) vaxer
och utdkar sina ytor i fastigheten Véster 4:3.
Restaurangen i samma fastighet byggdes under
aret om till att f& storre yta och ny inredning och
kan idag ta emot cirka 150 gaster.

| fastigheten Naringen 5:1 vélkomnade vi Le-
verera.nu som ny hyresgéast, ytterligare en stor
uthyrning stod klar med inflytt februari 2011.

Atta fastigheter

Inom Region Gavleborg &dger FastPartner atta
fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka
120 000 kvadratmeter samt byggratter om
drygt 25 000 kvadratmeter.



Under 2010 tecknades nya kontrakt pa cirka
21 000 kvadratmeter vilket motsvarar arshyror
om cirka 11,1 MSEK. FastPartner byggde om
fastigheter och anpassade lokaler for totalt cirka
13,8 MSEK.

Vakanta ytor den 31 dec 2010 uppgick till
cirka 33 000 kvadratmeter. Av dessa finns mer
an 70 procent i Séderhamn, dar bland annat var
till ytan nést stérsta hyresgést Mekanotjanst,
efter Ericssons nedldggning i Gavle, sagt upp
sina lokaler och flyttat till egen fastighet.

FLB Logistik AB som har hyrt stora ytori
Naringen 5:1 har tvingats till kraftiga nedskar-
ningar p& grund av Ericssons nedlaggning i
Gévle och darmed avflyttade de fran fastighe-
ten under aret. FLB kraftsamlar istéllet i det
nybyggda héglagret som féretaget hyrt sedan
det fardigstalldes.

FastPartner forsti Ersbo

[ borjan av aret beslutades att FastPartner skulle
dra sig ur projektet Stromvallen/Konserthuset,
ett projekt som har fatt stor uppméarksamheti
bade lokal- och rikspress. Stort motstand fran
Lénsstyrelsen och narboende med férvéntade
6verklaganden av detaljplaner gjorde det
omdjligt att hélla planerade och avgdrande tider
for byggstart.

Samma ménad flyttade Panaxia Logistikin i
det fardigstallda kyl- och fryshuset Andersberg
14:32. FastPartner &r det forsta foretaget som
etablerar sig i Ersbo-omrédet vid E4:ans sédra
infart till Gavle, en logistisk knutpunkt med stor
potential. Byggnaden som uppférts fér Panaxia
arpa 2 700 kvadratmeter. Den stora markytan,
cirka 20 000 kvadratmeter, ar iordningstalld for
lastbilsuppstallningar.

Samverkan for Gavles utveckling
Samverkansprojektet Marknadsplats Gavle, dar
FastPartner har ordférandeskapet, &rinne pa
sitt andra verksamhetsar. Med egen anstalld
projektledare och med malet att utveckla Gavle
till en efterfragad etableringsort samlar pro-
jektet de stérsta fastighetségarna, privata och
kommunala. Under kalenderaret 2010 véckte
det gemensamma arbetet stor och mycket
positiv uppmérksamhet inom berérda forvalt-

ningar i den kommunala organisationen. Aven

i andra kommuner har projektet uppmarksam-
mats. Projektet ar ett av flera pagéende projekt,
dar samverkan mellan kommun och naringsliv
verkar for en positiv utveckling av Gavle.

En annan viktig arbetsgrupp dar FastPartner
arrepresenterad ar Naringspolitiska gruppen.
Arbetet leds av Fastighetségarforeningen
tillsammans med representanter fran stora
och sma fastighetsagare. Gruppen traffar
aterkommande delar av kommunledning och
forvaltningschefer for att gemensamt éverlagga
i plan-, strategi- och finansieringsfragor. Har har
vi som fastighetsagare méjlighet att i tidiga ske-
den framféra vara asikter och samtidigt skapa
engagemang hos fler fastighetsagare.

Bérjan pa nagot nytt

Ericssons beslut om nedlaggning medforde att
ett regionalt natverk skapades dar FastPartner
&ren av aktorerna. Stor vakans av lokaler med
mycket hog kvalitet och anpassning till elektro-
nikindustrin gér FastPartners fastigheter till en
viktig bestandsdel i det regionala samarbetet
med mélet att skapa framtida sysselsattning i
Gévle och inom Gavleborg.

Inom tre ar ska tusen nya elbilar trafikera
Gévleborgs Lans vagar, som en foljd av att Gavle
Energi planerar for ett stérre elbilsprojekt i Gav-
leborg. Tanken r att flera av lanets kommuner
ska delta i projektet dar bade privatpersoner
och foretag ska anvénda sig av ett batteridrivet
fordon.

| Séderhamn, i den fére detta Ericssonfabri-
ken, satsar FastPartner tillsammans med tva
hyresgaster pa en gemensam saljare. Dennes
uppdrag ar att marknadsféra och sélja foreta-
gens tjanster och Bjérnange Foéretagshotells
lokaler. D& féretagshotellet ger méjlighet till stor
variation av verksamheter, logistikhantering och
ett bra serviceerbjudande vagar FastPartnerien
svag marknad anda tro att foretagshotellet ska
intressera féretagare i S6derhamn med omnejd
att etablera sig i fastigheten.

FASTPROP -
HALFTENAGDA
FASTIGHETER

Inom Region Gav-
leborg ansvarar
FastPartner for nio
fastigheter med
en uthyrnings-

bar yta om cirka
70000 kvadrat-
meter genom

det hélftenagda
bolaget FastProp
Holding AB. Fast-
igheterna utgor
cirka 37 procent av
regionens totala
uthyrningsbara
yta. De storsta hy-
resgasterna inom
det halftendgda
bestandet &r Erics-
son som hyr

44 700 kvadratme-
ter och Gavle-
fastigheter som
hyr drygt

12 300 kvadratme-
ter. Tva av fastig-
heterna, Norrtull
22:7 och och Norr-
tull 24:9, saldes till
en bostadsratts-
foérening under
aret. Under 2010
tecknades nya
kontrakt pa cirka
600 kvadratmeter
vilket motsvarar
arshyror om cirka
600 TSEK.
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Stabil hyresgastsituation

DRIFTNETTO*

6,7

MSEK

Hyresgdstsituationen for FastPartner
i Region Vast ar fortsatt stabil. Under
aret har har FastPartner avyttrat tva
fastigheteriregionen.

B | MéIndal innehar FastPartner industrifastig-
heten Pelargonian 6, som omfattar butik, lager
och verkstad. Hyresgasterna ar bland annat
Kakelpalatzet, StenCentrum och Bilvaruhuset.
| Vastra Frolunda ager FastPartner fastigheten
Hogsbo 2:3.1Grébo, Lerum, ager FastPartner
fastigheten Hjallsnas 8:30-31, tva kommersiella
fastigheter. Dessa fastigheter utgér sjélva cen-
trumkérnan i Grabo. De stérsta hyresgasterna ar
Bonum Livsmedel och Netto Marknad.

| Fargelanda ager FastPartner fastigheten
Fargelanda Prastgard 1:430 med bland annat
ICA som hyresgast.

| Géteborg har FastPartner avyttrat tva fastig-
heter: Backa 22:16 och Backa 22:7.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

Per 31 december 2010

iy
Johan Bockert,
Regionchef

Bonum Livsmedel i Grabo AB 1 963 kvm
Kakelpalatzet i M6Indal AB 1935 kvm
StenCentrum i MéIndal AB 1000 kvm
ICA Sverige AB 874 kvm
Region Vst MSEK Kr/kvm
Hyresintakter 140 7692
Driftkostnader -43 -236,1
Reparation och underhall -22 -120,3
Fastighetsskatt -06 -304
Tomtréttsavgélder -02 -114
Driftnetto® 6,7 3710
Fastighetsvarde vid arets utgang 96,7

Driftnetto, % 6,7

*Exklusive fastighetsadministration och marknadsféring

Region Vast
B Produktion/Lager 52 %
= Kontor 10 %
m Butiker 38 %
W Bostader 0%
Hotell 0%
Kontrakts-
varde
arshyra,
MSEK
12,3
10,2
13
—
2011 | 2012 | 2013 | 2014




|

B Réntebarande skulder
56,1%

W Eget kapital
32,3%

W Uppskjuten skatteskuld
7.8%

B Ej rantebarande
skulder 3,8%

FINANSIERING & FINANSFORVALTNING - 31

FastPartners malsattning ar att soliditeten ska uppga till minst 25
procent samt att rantetédckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr.
Perden 31 december 2010 uppgick soliditeten till 32,3 (29,6) procent
och rantetackningsgraden uppgick till 3,8 (4,5) ggr.

Finansiering och
finanstorvaltning

tt 4ga, forvalta och omsatta fastigheter aren
kapitalintensiv verksamhet. Tillgang till kapital &r
en grundlaggande forutsattning fér att utveckla
en framgangsrik fastighetsrorelse. FastPartners
tillgangar uppgick per 31 december 20101ill 5,9
miljarder kronor. Verksamheten finansieras med
en kombination av eget kapital, ranteb&rande
skulder samt dvriga skulder. De tva viktigaste
kapitalkéllorna ar det egna kapitalet och de ran-
tebarande skulderna och dessa svarade for 32,3
procent respektive 56,2 procent av FastPartners
finansiering per arsskiftet.

Réanterisk och ranteteckningsgrad
Réntekostnader utgor en av verksamhetens
storsta kostnader och paverkar tillvaxten i forvalt-
ningsresultatet. Rantekostnaden paverkas i hu-
vudsak av forandring i marknadsrantan men dven
av férandrade forutsattningar pa kreditmarkna-
den, som i sin tur paverkar den marginal kredit-
givare kraver i ersattning for att 1ana ut pengar.
FastPartner har ingen fast angiven [6ptid inom
vilken den genomsnittliga rantebindningstiden
ska ligga. De flerariga kreditavtalen innebéar bland
annat rantevillkor dar bankens marginaler &r fast-
stélldai avtalen och dar FastPartner har méjlighet
att valja rantebindningstid. FastPartners stravan
ar att utnyttja [optider pa laneportfoljen som ger
salag genomsnittlig ranta som méjligt.

Réntetackningsgraden ar det finansiella matt
som beskriver bolagets motstandskraft och risk-
niva fér férandringar i rantenettot. FastPartner
har en mélsattning om en rantetackningsgrad
om minst 2,0 ggr. Fér ar 2010 uppgick rante-
tackningsgraden till 3,8 (4,5) ggr.

Med anledning av utvecklingen pé kreditmark-
naden under &ret har FastPartner valt att fortsétta
att anvanda korta bindningstider fér huvuddelen
av bolagets finansiering. Detta finansieringssatt
har varit mycket lyckat aven under 2010 och har
lett till Iagre rantekostnader for FastPartner an vad
en bunden ranta skulle gjort. Genomsnittlig rante-
kostnad pa fastighetslanen (exklusive obligations-
lan) var per 31 december 2010 2,6 (1,7) procent.

FastPartner bedomer att forutsagbarheten
i forvaltningsresultatet medger en relativt hog
andel lanat kapital. FastPartners egna kapital
kan darigenom anvéndas effektivt, vilket skapar
hogre avkastning an vad som annars skulle vara
mdjligt, utan att risknivan blir for hog.

Eget kapital

FastPartners egna kapital uppgick per 31 de-
cember 20101ill 1 890,5 (1 483,7) MSEK vilket
motsvarade 32,3 (29,6) procent av bolagets
totala finansiering. Justeras det egna kapitalet
med den uppskjutna skatteskulden uppgar solidi-
teten till 40,1 (36,6) procent. Da FastPartner
normalt saljer fastigheter skattefritt via bolags-
form, vilket ar en skattebefriad transaktion, ar det
sannolikt att FastPartner inte kommer att betala
denna uppskjutna skatteskuld och FastPartner
anser darfor att det &r mest korrekt att justera so-
liditeten fér det. FastPartner stravar efter balans
mellan en attraktiv avkastning pé eget kapital och
en acceptabel risknivé. Bolagets mélsattning ar
att soliditeten langsiktigt ska éverstiga 25 pro-
cent. FastPartner har gjort beddmningen atten
soliditet dverstigande 25 procent &r lamplig med
hénsyn till bolagets l1&nga hyresavtal, kapitalbind-
ning och stallning i Gvrigt.

FastPartners malsattning for avkastning pa
eget kapital under en konjunkturcykel uppgar till
15 procent. Fér ar 2010 uppgick avkastningen
pa eget kapital till 30,1 (2,3) procent. Férbatt-
ringen ar framst en f6ljd av hdgre marknadsvér-
den pa bolagets fastigheter. Den genomsnittliga
avkastningen pé eget kapital har uppgatt ill 9,2
procent fér de senaste tre aren och 15,0 procent
for de senaste fem aren.

Réntebérande skulder

Fastigheter &r en langfristig tillgang och kraver
l&ngfristig finansiering dér férdelning mellan
eget kapital och rantebarande skulder satts sa
att nddvandig finansiering erhalls. Belanings-
graden ar det finansiella matt som beskriver hur
stor andel av fastigheternas marknadsvarde

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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32,3

Soliditet: 32,3%

|
Arets kassafléde
fran den I6pande
verksamheten fore

forandring i rorelse-
kapital: 195,4 MSEK

o

B Rantebarande skulder
56,1% (3 283,1 MSEK)
Eget kapital 32,3%

(1 890,5 MSEK)

W Uppskjuten skatteskuld
7.8% (45756 MSEK)

M Ej rantebarande skulder
3,8% (219,0 MSEK)

som ar belanat. Per 31 december 2010 uppgick
belaningsgraden till 64,4 (67,7) procent. Jus-
terat for obligationslanet om 300 MSEK, som

ar etticke sakerstallt 1an, som togs upp under
oktober manad 2010 uppgick belaningsgraden
per 31 december 2010 till 58,5 procent.

De rantebarande skulderna utgjorde 56,2
(60,0) procent av bolagets finansiering per den
31 december 2010. De réantebérande skulderna
ar FastPartners huvudsakliga finansierings-
kalla och bestar av bankldn som upptagits med
sdkerhetibolagets fastigheter. Vid arsskiftet
uppgick de rantebarande skulderna till 3 283,1
(2997,0) MSEK. Av dessalanar 17324
(398,2) MSEK Klassificerade som kortfristiga
med anledning av att de forfaller under 2011.
FastPartner har redan kommit langt i refinansie-
ringsdiskussionerna med berérda banker och
bolaget har for avsikt att omséatta dessa lan till
langfristig finansiering med kort rantebas under
2011. Samtliga lan ar upptagnai SEK.

Under aret har befintliga langfristiga kre-
ditavtal om 939,3 MSEK omforhandlats och
forlangts.

Sékerhet for rantebérande skulder
Langfristiga kreditavtal i bank sakerstalls i
huvudsak med sakerheter i bolagets fastigheter.
Som sékerhet fér de rantebérande skulderna
har pantbrev om sammanlagt 3 506 MSEK

MSEK 2010 2009
Réanteintakter 19,9 18,1

Utdelningar 6,5 32
Resultat fran finansiella placeringar 05 2,0
Summa finansiella intékter 26,9 23,3
MSEK 2010 2009
Lan hos kreditinstitut -564 -b545b
Checkrékning -0,2 -0,2
Ovriga skulder -15,0 -3,8
Pantbrevskostnader -2,3 -2,5
Summa finansiella kostnader -739 -61,0

Utnyttjade lane- Andel Medel-  Beviljade lane-
Loptid avtal (MSEK) % ranta, % avtal (MSEK)
2011 17195 52,4 2,4 18299
2012 12636 385 29 16925
2015 300,0 9,1 6,7 300,0
Totalt 3 283,1 100,0 3,3 38224

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

pantsatts. Utdver dessa pantbrev i bolagets
fastigheter lamnar FastPartner regelméssigt
pantiform av aktiebrev i de fastighetsdgande
koncernféretagen. | kreditavtalen med bankerna
finns aven fastlagda gransvarden fér definierade
nyckeltal, sa kallade "covenants”. FastPartners
egna finansiella mal stdmmer val 6verens med
bankernas krav. Dessutom finns allménna
atagenden om att FastPartner ska forse sina
langivare med finansiell information sasom ars-
redovisningar och deldrsrapporter och i vissa fall
ratt till omférhandling vid avnotering eller da Fast-
Partners huvudagare ej langre kontrollerar mer
an 51 procent av aktierna i bolaget. Utover detta
fors I6pande en informell dialog med bankerna.

Ovriga skulder

FastPartners évriga skulder uppgick vid arsskif-
tettill 676,5 (523,4) MSEK vilket motsvarar 11,6
(10,5) procent av bolagets totala finansiering.
Ovriga skulder utgdrs huvudsakligen av uppskju-
ten skatteskuld samt férutbetalda intakter och
upplupna kostnader. Uppskjuten skatteskuld av-
ser till storsta delen skatteeffekten av skillnaden
mellan marknadsvardet och det skattemassiga
restvardet pa bolagets fastigheter. Férutbetalda
intakter uppstér till foljd av att FastPartner erhal-
ler hyresbetalningar kvartalsvis i férskott. Denna
skuld uppléses genom att FastPartner tillhan-
dahéller lokaler under den period for vilken hyra
betalts. Upplupna kostnader utgdrs i huvudsak av
upplupna rantekostnader och upplupna kostna-
der for media for det narmast féregaende kvarta-
let. Sammantaget medfor betalningsstrukturen
att FastPartner saknar behov av att finansiera
rorelsekapital med rantebarande skulder eller
eget kapital.

Finansiell stéllning

Soliditeten uppgick vid arets slut till 32,3 (29,6)
procent. Likvida medel inklusive kortfristiga
placeringar uppgick vid arets slut till 261,8 (89,3)
MSEK. Disponibel likviditet inklusive outnyttjad
checkkredit om 46,6 (27,5) MSEK uppgick till
308,4 (116,8) MSEK.

Finansiella poster
Avrets finansiella poster uppgick till -67,6 (10,8)
MSEK. De finansiella posterna bestar framst av
rantekostnader fér koncernens lan och rantein-
takter avseende reversfordringar. Koncernens
rantekostnader uppgick till -73,9 (-61,0) MSEK.
Mellan fastighetsrérelsen och évrig finansiell
verksamhet sker varje kvartal en intern fordelning
av koncernens rantekostnader. Fordelningen
baseras pa det genomsnittliga verkliga vardet av
de finansiella investeringarna. Rantekostnaderna
som belastar évrig finansiell verksamhet under
2010 uppgick till -11,6 (-8,3) MSEK.

| de finansiella posterna ingick ocksa mark-



nadsvardering av koncernens rantederivat om
3,6 (-0,2) MSEK. I enlighet med redovisnings-
reglerna lAS 39 skall rantederivat marknadsvéar-
deras, vilket innebér att det uppstéar ett teoretiskt
6ver - eller undervarde om den avtalade rantan
awviker fran den aktuella marknadsréantan,

dér vardeférandringen i FastPartners fall skall
redovisas dver resultatrakningen. Vid I6ptidens
slut &r vardet alltid noll och ur ett kassaflodes-
perspektiv ar utfallet detsamma.

Kassafléde

Avrets kassaflode fran den [6pande férvaltningen
fore forandring i rérelsekapital uppgick till 195,4
(211,0) MSEK. Kassaflodet efter férandring i
rérelsekapitalet uppgick till 228,7 (275,5) MSEK.
Foérandring i rorelsekapitalet ar paverkad av att
engangsersattning om 67,8 MSEK fakturerades
i december 2008, medan betalning erhélls under
forsta kvartalet 2009. Forandringen i likvida
medel uppgick fér aret till 200,8 (66,7) MSEK.
Forbattringen om 144,1 MSEK forklaras framst
av forsaljningar av fastigheter och kortfristiga
placeringar. Under aret uppgick kassaflédet fran

investeringsverksamheten till -212,0 (-350,7)
MSEK varav 426,0 (324,4) MSEK utgoér fastig-
hetsinvesteringar. Under &ret har utdelning till
aktiedgarna lamnats med 101,5 (88,8) MSEK.
Kassaflodet frén finansieringsverksamheten
uppgick till 184,1 (131,9) MSEK och innefattar
ocksé upptagande av nya lan.

FastPartners egna
finansiella mal
stammer vil dverens
med bankernas krav.

Bvrig finansiell verksamhet

Inom koncernens dvriga finansiella verksamhet
uppgick orealiserade omvérderingar i finan-
siellainvesteringar till -20,6 (48,6) MSEK, varav
vardeférandringar i innehavet LinkMed uppgick
till-26,4 (41,0) MSEK. Investeringen i LinkMed
uppgick vid arets slut ill 74,6 (101,0) MSEK. Ov-
riga investeringar &r bland annat LinkTech, Litium
och Synoco. Bokfért varde fér samtliga innehav
uppgick till 128,9 (1565,6) MSEK. Under aret har
FastPartner erhallit utdelning fran LinkTech och
Synoco om 6,5 (1,4) MSEK.

Under aret har FastPartner salt sin kortfristiga
placering i Sagax. Den realiserade vinsten blev
1,9 MSEK och férsaljningen medforde en kas-
safdérstarkning om 30,2 MSEK.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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Il affarsverksamhet star infér osédkerhet om framtida héndelser.
FastPartner utsétts I6pande for olika risker som kan fa betydelse
for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Bolaget arbetar kontinuerligt med att bedéma och férebygga risker i

verksamheten.

Risk Beskrivning

Konsekvens

@

Medel

Lag

Riskhantering Exponering

Hyresnivarisken star i relation
till utvecklingen av aktuella
marknadshyror.

Hyresnivarisk

Fallande hyresnivéer leder till
lagre intékter vilket pa lang sikt
kan ge likviditetsproblem.

FastPartners forvaltningsstrategi
att arbeta med langa hyresavtal
reducerar dennarisk. Det sker ett
kontinuerligt arbete med att omfor-
handla befintliga hyresavtal i syfte
att minimera denna risk pa kort sikt.
Merparten av FastPartners hyres-
avtal &r helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex (KPI) vilket
innebar att de ar helt eller delvis
inflationsjusterade.

Kreditrisk FastPartners primara motpartsrisk
liggeriatt hyresgésterna inte kan
fullgéra sina betalningar enligt

hyreskontrakten.

Det finns alltid en risk att hyres-
gasterna inte kan infria &taganden
i form av de hyreskontrakt som de
ingatt med FastPartner.

| samband med férvarv och uthyr-
ningar varderas motpartsrisken och
avtalen kompletteras vid behov med
sakerheter i form av depositioner,
bankgarantier, moderbolagsborgen
och liknande. FastPartner arbetar
mycket néra sina hyresgéster och
foljer I6pande utvecklingen av de-
ras finansiella stallning. FastPartner
bedémer att bolagets hyresgéster,
med ett fatal undantag, har en god
finansiell stallning.

Risker i Fastighetsforvary aren del av
samband FastPartners l6pande verksamhet
med och artill sin natur alltid férenade
fastighets- med viss osakerhet. Hyresbortfall,
forvarv miljoférhallanden samt tekniska
brister ar en del av de risker som
ar forenliga med fastighetsforvarv.

Daliga miljéférhallanden samt
tekniska brister pa de fastigheter
man forvarvar kan bli mycket
kostsamma for bolaget.

FastPartner &r noga med att ratt
kompetens for fastighetsforvarv
finns i organisationen. Extern
spetskompetens tas alltid in nar
det anses nédvandigt. FastPartner
bedémer att bolaget besitter ratt
kompetens for att genomfora fast-
ighetsforvarv och integrera dessa

i verksamheten.

Exponering FastPartner ar exponerat mot
mot vérde- foérandringar av fastighetsport-
féréndringar féljens marknadsvarde. Sjunkande
pa fastigheter marknadsvarden kan intraffa

bland annat till f6ljd av férsvagad
konjunktur, stigande rantelagen,
avflyttningar av hyresgaster eller
férsamrad teknisk standard.

Fallande fastighetsvarderingar
slar direkt pa resultat och leder till
minskat eget kapital. Det kan aven
leda till stigande rantekostnader
pé grund av att marginalerna

mot bolagets banker kan 6ka da
utestaende lan i relation till fastig-
hetsvardet ékar.

For att bibehalla eller 6ka mark-
nadsvérdet pa fastigheterna arbetar
FastPartner kontinuerligt med att
hyra ut vakanta lokaler samt att
hantera det I6pande underhéllet

av fastigheterna pa ett optimalt
satt. For att bedéma fastigheter-
nas marknadsvarde anvander sig
FastPartner av de externa vérde-
ringsféretagen DTZ och Newsec.
FastPartner har gjort bedémningen
att dessa varderingsinstitut ger de
basta langsiktiga forutsattning-
arna for rattvisande och trovardiga
bedémningar av fastigheternas
marknadsvarden.

Exponering En stor kostnadspost for FastPart-
mot driftkost- ner ar driftkostnaderna i
nadsforand- form av bland annat el, varme

ring och vatten. Stigande priser pa

el- och uppvarmningskostnader
ger 6kade kostnader for Fast-
Partner.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

Okade driftkostnader leder
till lagre forvaltningsresultat
och samre nyckeltal.

En stor del av driftkostnaderna
debiteras hyresgasterna direkt
eller vidaredebiteras av Fast-
Partner till sjalvkostnadspris.
FastPartners exponering mot
driftskostnadsférandringar ar
saledes relativt begransad.
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Risk Beskrivning Konsekvens Riskhantering Exponering
Refinansie- FastPartners finansiering bestar Med en forsédmrad balansrakning FastPartner stravar efter en lag
ringsrisk priméart av eget kapital och rante- 6kar refinansieringsrisken. Detta genomsnittlig rantekostnad pa

barande skulder. De rantebarande
skulderna ar upptagnai svenska
affarsbanker och via ett obliga-
tionslan. Refinansieringsrisken,
definierat som risken att refinan-
siering av befintliga skulder ej kan
ske pa skaliga villkor, &r ndgot
som FastPartner hela tiden foljer
och arbetar med. FastPartners

lan l6per i vissa fall med sérskilda
ataganden som upprétthallande av
exempelvis rantetackningsgrad.

kan leda till att bolagets villkor mot
bankerna forsamras vilket kan leda
till hogre rantekostnader och lagre
lanebelopp.

laneportfolien. For att uppna detta
anvénder bolaget i huvudsak korta
rantebindningstider. FastPartner
arbetar hart for att bibehalla goda
kassafléden vilket ger battre
finansieringsmajligheter och
béttre villkor. Det &r FastPartners
bedémning att bolagets faciliteter
har marknadsmassiga villkor.

Réntekostnaderna ar FastPartners
storsta lépande kostnad. Denna
risk definieras som risken att
férandringar i rantelaget paverkar
FastPartners finansieringskost-
nad. Ranterisken ar hanforlig till ut-
vecklingen av aktuella rantenivéer.

Rénterisk

Per den 31 december 2010 upp-
gick de rantebarande skulderna till
3283,1 MSEK. En férandring av
de rérliga marknadsréantorna med
en procentenhet skulle paverka
rantekostnaderna med cirka 26
MSEK per ar med befintlig kapi-
talstruktur.

FastPartners mycket goda kassa-
flode innebar att bolaget kan arbeta
med korta rantebindningstider d&
tillfalliga rantehdjningar inte innebar
nagon likviditetsrisk.

FastPartner har en relativt liten or-
ganisation vilket medfor beroende
av enskilda medarbetare.

Organisa-
torisk risk

Bristfalliga rutiner och bristande
intern kontroll kan leda till att
foretagsledningen tappar kontrol-
len dver bolagsstyrningen vilket
asamkar bolaget skada.

FastPartner arbetar langsiktigt
med att skapa en god intern kon-
troll med dokumenterade rutiner
och policys for det dagliga arbetet.
FastPartner har traffat anstall-
ningsavtal med sina medarbetare
och bolaget beddmer att dessa ar
marknadsméssiga.

Operationell Inom ramen fér den I6pande

risk verksamheten kan FastPartner
asamkas forluster pa grund av
bristfalliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter.

Bristfélliga rutiner och bristande
intern kontroll kan leda till att
foretagsledningen tappar kontrol-
len 6ver bolagsstyrningen vilket
&samkar bolaget skada.

Bra systemstéd, god intern kontroll
och kompetensutveckling ger
bolaget goda forutsattningar att
minska de operationella riskerna.

Miljérisk Enligt gallande miljdlagstiftning
bar verksamhetsutévaren ansvaret
avseende féroreningar och andra
miljoskador. FastPartner bedriver
ej nagon verksamhet som kréver

tillstand enligt miljobalken.

Det kan finnas hyresgéster som
bedriver verksamhet som kréver
sarskilt tillstand enligt miljobalken,
det vill saga ar verksamhetsuté-
vare enligt miljébalken. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utfora
eller bekosta efterbehandling av en
fastighet ar det den som forvarvat
fastigheten och som vid férvarvet
kant till eller borde ha upptackt
féroreningarna som ar ansvarig. Det
kan leda till krav mot FastPartner att
aterstélla fastigheten i sadant skick
som miljébalken erfordrar.

FastPartner samarbetar tillsam-
mans med verksamhetsutovaren
i fragor som rér verksamhetens
miljépaverkan. Vid fastighets-
férvary genomfér FastPartner
regelméssigt miljdanalyser av
fastigheterna. | dagslaget finns
inga miljokrav riktade mot nagot
av koncernbolagen inom
FastPartner-koncernen.

Exponering Andrad lagstiftning eller ratts-
mot &ndrad praxis. Exempelvis hyres-,
lagstiftning férvarvs- och miljdlagstiftningen

kan fa negativa konsekvenser
for bolaget.

Under féregéende &r drabbades
FastPartner av dndrad skattelag-
stiftning till f6ljd av regeringens
beslut fran den 17 juni 2009

om andringar i ratten till avdrag i
inkomstlaget naringsverksamhet
for kapitalférluster pa andelar i
handelsbolag. Detta fick till foljd
att FastPartner under ar 2009 var
tvungen att18sa upp en uppskjuten
skattefordran om 104,3 MSEK (ej
kassaflddespaverkande). Detta
ar ett exempel pa en konsekvens
som kan paverka FastPartner vid
andrad lagstiftning.

FastPartner anvander sig inte av
avancerad skatteplanering for
att pa sé satt minimera sin skatt.
FastPartner ar noga med att félja
de lagstiftningar och direktivsom
finns.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010



Kvadratmeter:

3590

Region:
STOCKHOM

Fastighet:
AVESTA 1

Hyresgést:

SANDSTROMS

CENTER

Sandstréms Center
utfor riksomfattande
service och reparationer
av alla pa marknaden
férekommande chassier
och karosseripabyggna-
der for tunga lastfordon.

OPTIMERADE LOKALER EFTER
HYRESGASTENS BEHOV

?Vi arbetar aktivt tillsammans med vara hyresgaster for att skapa I6sningar an-
passade efter deras behov och 6nskemal”, sager Hakan Bolinder, FastPartner.

Bl Sandstroms Center ar hyresgéster hos
FastPartner sedan 2001. De utfér riksomfat-
tande service och reparationer av chassier och
karosseripabyggnader for tunga lastfordon. De
utfor en rad olika typer av arbeten vilket innebar
att verksamheten kraver lokaler som skraddar-
sys efter just deras behov. Sandstroms Center
hade velat flytta till stérre lokaler en langre tid
och antligen dék en méjlighet upp i bérjan av
januari 2010.

En annan hyresgast till FastPartner, Evo
Buss, behdvde mindre lokaler och Sandstroms
Center kunde successivt borja flyttain i deras
lokaler. 1 juli 2010 var allt klart och lokalerna &r

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010

specialanpassade med stora portar, ventila-
tionssystem och traverser. Verkstaden ligger
dessutom strategiskt placerad nara de stora
godsterminalerna.

Sandstroms VD, Dan Sandstrom tycker det
ar skont att allt ar klart.

— Vi har letat efter den hér typen av lokal
ganska lange och det kénns skont att det gick
att I6sa till slut. Det ar en fortrafflig lokal sett ill
vara behov, utan nagra av de anpassningar som
gjorts hade vi inte kunnat utféra vissa typer av
uppdrag, Vi har nu antligen en lokal som vi har
mojligheter att vaxa i, sdger Dan Sandstrom.
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For FastPartner innebar ansvarsfullt féretagande att vi bedriver

var verksamhet med sikte pa framtiden. Vi strévar hela tiden efter
forbattringar och det géller bade pa ett miljomassigt, servicemassigt,
socialt och ekonomiskt plan.

Investera for framtiden

Diploma

| GREENBUILDING

astPartners arbete for battre miljo och klimat
beror alla delar av var verksamhet, fran med-
arbetare till férvaltning, fastighetsdrift och
nybyggnation.

P& det sociala planet arbetar vi aktivt med
sakerhetsfragor i de omraden dér vara fast-
igheter finns. Det gor vi for att oka trygghet,
sakerhet och trivsel for de som bor och arbetar
i omrédena.

Det ekonomiska perspektivet pa hallbarhet
handlar om att anvanda och hushéalla med resur-
ser for stabilitet och utveckling pa lang sikt.

Satsningar i ett langsiktigt perspektiv
FastPartners langsiktiga engagemang i véar
verksamhet omfattar satsningar fér en battre
miljo. Arbetet innefattar exempelvis den normala
fastighetsférvaltningen, transporter, miljésa-
nering, avfallshantering som atervinning med
tillhérande kéllsortering och kompostering.
Dessutom genomférs standigt forbattringar i
vara fastigheter i form av byten till mer energief-
fektiva fonster, tilldggsisoleringar och montering
av energibesparande belysningsarmaturer. Vid
ombyggnad och nybyggnad av vara fastighe-
ter styr vi dver materialval och férsoker se en
miljdmassig helhet.

Manga av de miljférbattringar som gors ar
sé& kallade gréna investeringar som genom-
fors tillsammans med hyresgasterna. Varje ar
stalls nya mal upp for miljo- och energiarbetet.
FastPartner har sankt energiférbrukningen for
uppvarmning med 24,6 procent per kvadratme-
ter och vattenfoérbrukningen med 20,5 procent
per kvadratmeter sedan 2006.

Under 2010 GreenBuilding-certifierades
FastPartners fastighet Krejaren 2. Detinnebar
att energiforbrukningen sanks med minst 25
procent utéver vad normen i BBR (Boverkets
byggregler) kraver. Detta ar ett arbete som sker
|6pande i vara befintliga fastigheter. Nybyggda
fastigheter ska vara GreenBuilding-certifierade
fran start.

| fastigheten Péaronet 2 i Sundbyberg konver-
terades fré&n olja till fjarrvarme. Konverteringen
innebar en mycket stor energibesparing med
en kort pay-off. Férutom miljomassig och
ekonomisk effektivisering medfor fjarrvarmean-
laggningen mer ndjda hyresgaster som &tnjuter
béde ett jamnare inomhusklimat och ekonomis-
ka fordelar. | samma fastighet har &ven fonster
bytts ut.

Gradjusterad, MWh 2010
Fjarrvarme 34 761
El 2836
Olja 2381
Gas 258
Pellets 110
Summa 40 346
Vatten m® 162 674
Uthyrningsbar yta, tkvm* 498

* Yta justerad for sélda och forvarvade fastigheter under aret.

FASTPARTNERS
MILJO- OCH
W Fjarrvarme 86 % ENERGIPOLICY
®O0la7 %
HEI6%
W Gas 05 % FastPartner ska

med en langsiktig-
het styra och leda
verksamheten med
omsorg om miljon
och med

Pellets 0,5 %

0\

en minskad
resursforbrukning.
FastPartner ska i
sitt arbete med
forvaltning, fastig-
hetsutveckling och
forvarv styra sitt
milj6- och energi-
arbete mot ett mer
hallbart samhalle.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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FastPartners arbete
for battre miljé och
klimat beror alla de-
lar av var verksam-
het, fran medarbe-
tare till forvaltning,
fastighetsdrift och
nybyggnation.

| fastigheten Stansen i Taby har konvertering
skett fran olja till bergvarme. | flera fastighe-
ter i Vastberga har fonster och flaktaggregat
bytts ut, medan FastPartner i Marsta har sankt
forbrukningen av fjarrvarme med 15 procent
genom intrimning.

Andersberg 14:32 Gavle &r numerai princip
forsérjd med intern varmeproduktion fran kyl-
och fryslagret.

System och rutiner mot malen

Miljdarbetet bedrivs med ett miljdlednings- och
ett energiledningssystem som grund. Milj6led-
ningssystemet fungerar som ett beslutsstod
och omfattar arbetsbeskrivningar och rutiner for
hur arbetet ska utféras. For varje fastighet gors
separata energideklarationer.

Mmal

W FastPartner ska utvecklas till ett mer kli-
matneutralt och miljidméassigt hallbart bolag
tillsammans med véara hyresgaster.

m Energiforbrukningen ska sénkas varje ar.

B Materialval ska tillampas med férsiktighets-
principen och ur hallbarhetssynpunkt.

B Miljopéverkan ska minska i transporterna.
Fordonspolicyn ska foljas.

B Resursforbrukningen ska minska, atervin-
ningen 6ka och kallsorteringen férbattras.

W Vidareutveckling av miljéledningssystemet
ska ske internt och vi ska stélla krav pa vara
leverantérer.

W Fortsatt arbete sker med att konvertera
oljeanlaggningar till battre miljdalternativ.

Atgérder for sékerhet

FastPartner arbetar aktivt med att 6ka sa-
kerhet, trygghet och trivsel i de omraden dar
vara fastigheter finns. Detta engagemang ar
viktigt ur saval ett socialt som ett ekonomiskt
perspektiv.

Arbetet sker i samarbete med olika foretags-
grupper, kommunala tjanstemén och lokala
politiker. Satsningar gors bland annat p& upp-
rustning av nérmiljén i omradena, till exempel
genom utdkad belysning. Sa kallade trevnads-
och trygghetsvandringar ar en annan viktig
atgard for att 6ka sdkerheten i omradena.
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ANSVARSARET 2010

H Krejaren 2 blev, som FastPartners
forsta fastighet, Green Building certi-
fierad.

B Oljan togs bort som varmekalla i
fastigheterna Stansen 1 och Paronet
2. Ersattning skedde med bergvarme
och fjarrvarme.

SKATT 2010

Skattesituationen i Sverige har de
senaste aren alltmer anpassats till vad
som galler i omvarlden. Det ar viktigt
for bland annat var exportindustri men
aven bra for den enskilde individen.
Skattesystemet kan forbattras ytter-
ligare men under radande omstandig-
heter fungerar det tamligen vél, med
energiskatten som undantag. FastPart-
ner stravar efter att vara skatteeffektivt
men avstar helt fran att férsoka fa ned
skatten genom sa kallade skatteupp-
lagg, som ofta sker med utnyttjande av
utlandska skatteregler. FastPartner har
inte nagra pagaende skatteprocesser.
2010 beskattas FastPartners skatte-
massiga resultat med 19 MSEK.




FASTPARTNER SPONSRAR
FRYSHUSET

FastPartner anser att entreprendrer har varit och kommer att vara en av FRYSHUSET

grundstenarna i var valfard. Manga entreprenorer har den ekonomiska Fryshl_isett_ ar en ideell
organisation som

vinsten som fradmsta intresse. Inte Fryshusets skapare Anders Carlberg. be%river ot trettiotal

verksamheter och
projekt 6ver hela
landet, framférallt

W Anders Carlberg har FastPartner att forlanga stdd och engagemang fran i Uit el
istéllet anvant sin entre- sitt sponsorskap och 6ka naringslivet. Nu har Fast Sociala Projekt. Utdver
prendrsbegavning till att sitt bidrag fran 0,6 miljoner  Partner férlangt spons- detta driver de en av
genom Fryshuset skapa kronor till 1,5 miljoner ringen i tre ar och det ar fs_t""kho'msf sifdit)

ria gymnasieskolor

vinster for de utsattai sam-  kronor per ar. vi tacksamma for, sager och en grundskola for
hallet. Detta sker genom - Viklarar oss inte utan Anders Carlberg. arskurs 6-9.
utbildning som i sin tur ger
mojlighet att studera vidare
och/eller att till exempel
utveckla sina konstnarliga
och idrottsliga talanger.
Ofta har Fryshuset tratt in
dar inte politiker och skat-
temedel rackt till.

2006 presenterade Frys-
huset sina planer att halla
6ppet under sommarma-
naderna for FastPartner.
Sedan dess har FastPart-
ner varit en stolt sponsor.
Under 2011 beslutade
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FastPartner har genom aren etablerat en snabbfotad organisation med
korta beslutsvdgar. Rdtt kompetens dr av storsta betydelse for en fortsatt
framgangsrik utveckling av verksamhet och fastigheter. En viktig utmaning
for koncernen ar darfor att hitta och behalla kompetenta medarbetare.

Langsiktighet, snabbhet
och entusiasm

Vara tre vagvisare — langsiktighet,
snabbhet och entusiasm
FastPartners tre karnvéarden géller i lika hog
grad internt som externt. Varderingarna genom-
syrar vara relationer till varandra, till hyresgas-
terna och till andra intressenter. Vardeorden har
tagits fram ur en gemensam diskussion med
utgéngspunkt fran hur vi ser pa oss sjélva, hur
vara hyresgéaster betraktar oss och hur vi vill
arbeta framover.

Entusiasmen lyser igenom i det vi gér. Med
kunniga och engagerade medarbetare ser vi
till att vi uppfyller vara hyresgasters behov och
Snskemal.

Ett 6ppet foretagsklimat

FastPartner har en platt organisation. | kombina-
tion med en relativt specialiserad rollbeskrivning
ger det varje medarbetare stor handlingsfrihet
inom sitt omréde. P& FastPartner rader ett dppet
foretagsklimat.

For att 6ka samhérigheten och det s viktiga
interna erfarenhetsutbytet inom bolaget traf-
fas vi ett par ganger om aret for att diskutera
verksamhetsgemensamma fragor och lara av
varandra. Inte séllan anlitas externa experter
inom omréden som fastigheter, lagstiftning,
skatter och milj6, som en del i en gemensam
kompetensutveckling inom bolaget. Parallellt
med detta sker individuell kompetensutveckling
fortlépande och efter behov.

Hélsa

P& FastPartner uppmuntras god hélsa och
friskvard. Medarbetarna erbjuds halsoundersok-
ningar och ett arligt friskvardsbidrag som ska
anvandas till tranings- och friskvardsaktiviteter.

FastPartners jamstéalldhetsplan
visar att férdelningen mell

Sjukfranvaron i organisationen var for aret 2,4
(1,2) procent. Halsoriskerna &r smé och inga
arbetsrelaterade incidenter har rapporterats
under aret.

Jamstélldhet

FastPartners jamstélldhetsplan visar att férdel-
ningen mellan man och kvinnor i férhallande till
foretagets forutsattningar ar rimlig. Regler och
praxis vad géller anstéliningsvillkor och I6nesatt-
ning tillampas lika for kvinnor och man. FastPart-
ner arbetar aktivt med jamstélldhetsfragor.

Total sjukfranvaro 24 1,2
Varav korttidssjukfranvaro 1,0 1,2
Varav langtidssjukfranvaro 1,4 0,0
Sjukfranvaro fér kvinnor 0,6 0,5
Sjukfranvaro fér man 1,8 0,8

—
FAKTA:

FastPartner har per 31
december 2010 29
anstallda varav tio arbetar
pa huvudkontoret i Stock-
holm. P4 lokalkontoren,

i ndra kontakt med vara
hyresgéster, arbetar totalt
19 personer, varav 14 i
Stockholm, fyra i Gévle och
en person i Séderhamn.

VARA
KARNVARDEN

M Langsiktighet
H Snabbhet

M Entusiasm

och kvinnor i férhallande till fore-
tagets forutsattningar ar rimlig.
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2010 2009

Antal anstéllda per 31 december 29 31

Antal kvinnor 10 11

. Antal man 19 20

1 man

Snittalder b4 48

Snittalder kvinnor 50 49

Snittalder man 51 48
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FastPartner noterades pa Stockholms fondbo6rs O-lista i februari 1994.
Sedan oktober 2006, da Nasdaq OMX Stockholm 6ppnade, &r aktien

noterad pa Mid Cap-listan.

Aktien och aktieagarna

Borsviarde och kursutveckling

Borsvardet pa FastPartner uppgick den 31
december 2010 till 2 381 MSEK, att jamféra
med 1614 MSEK vid utgangen av 2009. Aktie-
kursen har under 2010 stigit med 47,5 procent,
att jamféra med uppgéangen i SIX generalindex
om 21,4 procent och Carnegies fastighetsindex
om 43,2 procent. Hogsta betalkurs under aret
var 51,5 kronor och lagsta var 31,4 kronor. Den
genomsnittliga omsattningen har under aret
varit 302 349 kr per dag med ett genomsnittligt
antal p4 7 595 aktier.

FastPartner har sedan flera ar tillbaka likvi-
ditetsgaranter for aktien. Garanter ar Remium
och Carnegie. Syftet med avtalen ar att framja
likviditeten i aktien. Avtalen innebér i korthet att
likviditetsgaranterna stéller kdp- och saljkurs i
FastPartners aktie och forbinder sig att fér egen
rékning kdpa och salja aktier till dessa kurser.

Utdelning och avkastning

FastPartners malsattning ar att utdelning till
aktiedgarna ska uppga till minst en tredje-

del av resultatet fore skatt och orealiserade
vardeférandringar. Hansyn ska tas till konsoli-
deringsbehoyv, likviditet och bolagets stéllning
i vrigt. Utdelningen per aktie har dkat fran 50
ore for 2002 till foreslagen utdelning pa 2,30
kr for 2010. Totalt uppgar foreslagen utdelning
for 2010 till 116,8 MSEK, vilket motsvarar 56
procent av resultat fore skatt och orealiserade
vardeférandringar.

Den féreslagna utdelningen om 2,30 (2,0)
kronor motsvarar en direktavkastning om 4,9
(6,3) procent berdknat pa kursen vid rets
utgéng. Under aret har aktiens totalavkastning,
inklusive utdelning om 2,30 kronor, varit 53,8
(82,3) procent.

Eget kapital och substansvarde

Tillgangar och skulder &r varderade till verkligt
varde varfor substansvardet kan beraknas
utifrdn balansrakningens egna kapital. Eget
kapital per aktie uppgick vid arets utgéangtill
37,2 (29,2) kronor efter en dkning med 8 kronor
under aret. Eget kapital justerat fér uppskjuten
skatt per aktie uppgick vid arets utgang till 46,2
(36,1) kronor.

Utdelningen per
aktie har 6kat fran
50 ore for 2002 till
foreslagen utdelning
pa 2,30 kr for 2010.

Aktiedgare

Antal aktiedgare per 31 december 2010 upp-
gick till 1 38b. Vid arets ingéng var motsvarande
siffra 1 365. Storsta aktiedgare ar bolagets VD
Sven-Olof Johansson som genom Compactor
Fastigheter AB &ger 75,4 procent av aktierna.
Darefter foljer Lansforsakringar Fondforvaltning
och JP Morgan Bank som &ger 8,2 respektive
2,2 procent av aktierna.

Aktiekapital, antal aktier

Totalt antal utgivna aktier uppgartill 53 711212
stycken, med ett kvotvarde p& 10 kronor/

aktie. Varje aktie, forutom aterkdpta egna
aktier, berattigar till en rést och medfor lika

ratt till andel i FastPartners kapital. Vid &rets
ingang hade FastPartner 2943 212 aktier i
eget forvar. Under 2010 har inga ytterligare
aktier aterkdpts. Innehavet vid arets slut uppgar
darmed till 2943 212 aktier, vilket utgor 5,5
procent av totalt antal utgivna aktier. Inget varde
har redovisats for innehavet enligt tillampade
redovisningspriciper.
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50 == Fast Partner
[V == OMX Stockholm PI
40 /W A 1000 M Omsatt antal aktier i

\N /J \ ’ 1 000-tal per manad

30 ¥/ 900
20 v 600
10 300
0 I |II | I ol |“ II.nII" III||I| Il | |II.|I|II 0
2006 2007 2008 2009 2010 © s
Borkurs vid arets slut, kr 469 31,8 18,4 32,8 419
Borsvarde vid arets slut, mkr 2 381 1614 934 1 666 2135
Forvaltningsresultat per aktie, kr 3,91 4,23 4,37 3,34 2,04
Resultat per aktie, kr 10,01 0,68 -1,62 716 6,18
Eget kapital per aktie, kr 372 29,2 30,3 33,6 28,0
Utdelning per aktie, kr *2,30 2,00 1,75 1,75 1,60
Direktavkastning, % 49 6,3 9,5 53 38
Totalavkastning, % 53,8 82,3 -38,6 =179 39,2

“Av styrelsen foreslagen utdelning

Aktieut- 823
delning i Aktiens
procent av kursut-
borskurs 538 veckling
vid mot- 39,2 och
9,5 svarande faktisk
raken- utdelning i
63 skapsars 179 relation till
i 53 slut. . bérskurs
49 i vid aret
38 bérian.
2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006 -38,6
2010 [ 2009 | 2008 | 2007 | 2006
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Namn Antal aktier ~ Andel %
- Compactor Fastigheter AB* 38 2564 000 75,4
Lansférsakringar Fondforvaltning AB 4166 727 82
Resultat
fére skatt JP Morgan Bank 1105 000 2,2
och oreal
N o vardefdr- SIX SIS AG, W8IMY 742 000 1,4
pa 8 ¥ © éndring Fjarde AP Fonden 570 938 11
<~ ~ <
b o3 44 828 665 88,3
o o .
@ S
&N [ Utdelning _
Ovriga 5939335 117
Antal utestaende aktier 50 768 000 100,0
2010 2009 FastPartner AB 2943212
*Av styrelsen foreslagen utdelning Totalt utgivna 53711212
*Varav 3 000 (8 000) aktier ar utlanade till Remium AB och 60 000 (60 000) aktier ar
utlanade till Carnegie i samband med tecknandet av likviditetsgarantin.
o
o~
™
©
o (‘Y_)
o
o
|
Eget
kapital
|
Borskurs
2010 2009 2008 2007 2006
Antal Marknads-
Fordelning i storleksklasser aktiedgare Andel % Antal aktier Andel % varde (KSEK)
1-1 000 961 69,4 377 548 08 17 707
1 001-2 000 163 118 267 111 05 12 528
2 001-5 000 113 82 4056 820 0,8 19 033
5 001-1 0000 64 4,6 522016 1,0 24 483
10 001-20 000 31 22 448 796 09 21 049
20 001-50 000 18 13 601178 12 28 195
50 001-100 000 11 038 680 317 13 31907
100 001— 24 17 47 465 214 936 2226 117
Summa utestéende aktier 1385 100 50 768 000 100 2381019
FastPartner AB 1 2943212
Summa 2010-12-31 1386 53711 212

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010



44 - FEM AR | SAMMANDRAG

Fem arisammandrag

UR RESULTATRAKNINGEN

Forvaltningsresultat fastighetsrorelsen 198,6 2147 221,82 170,0 104,0'
Hyresintakter 4141 4109 4882 381,56 320,56
Fastighetskostnader -1674 -146,7 -1429 -128,8 -130,0
Driftnetto 2467 264,2 3453 2527 190,56
Central administration —-14,7 -16,1 -15,2 —-14,1 -13,8
Andel i intresseféretags resultat 50 - -0,6 4.4 -
Finansnetto -470 =377 -105,0 -66,2 -921

Resultat fére orealiserade vardeférandringar och skatt 208,6 214,0 2245 176,8 84,6
Orealiserade vérdeférandringar

Fastigheter 4495 -87,1 -282,3 3579 2106
Finansiella instrument -20,6 48,5 -50,0 -63,0 20,4
Skatt

Aktuell skatt =191 -36 =31 -52 1,6
Uppskjuten skatt -110,1 -1372 338 -1027 -20
Resultat efter skatt 508,3 34,6 =771 363,8 315,0
UR BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 50994 38157 38208 39435 31771

Fastigheter under uppférande - 613,1 371,8 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 371,0 3924 3141 3964 456,9
Omsattningstillgangar 1179 1219 1707 92,3 65,7
Likvida medel 2618 61,0 43 150,6 2224
Fastighetslan (inkl kortfristig del) 32831 2 9970 27746 2 469,0 2 205,0
Ovriga langfristiga skulder 35 54 3,3 1,3 97
Kortfristiga skulder 2155 1707 180,0 164,1 1374
Uppskjuten skatteskuld 4575 3473 210,1 2438 141,1

Eget kapital 189056 14837 156379 17046 14289
Balansomslutning 5 850,1 5 004,1 4 705,9 45828 39221

UR KASSAFLODESANALYSEN

Kassafléde fore forandring i rorelsekapital 1954 2110 186,4 1735 89,6
Kassaflode efter forandring i rérelsekapital 2987 275,5 1182 1778 120,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -212,0 -350,7 -529,9 -4147 -226,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 184,1 1319 265,4 165,1 -68,0
Arets kassaflode 200,8 56,7 -146,3 =718 -174.8
Genomsnittligt antal aktier 50768 000 50768000 50773125 50838275 50988 250
Antal utestdende aktier 50768000 50768000 50768000 50792100 50953 000
NYCKELTAL

Soliditet % 323 29,6 327 372 364
Réntetackningsgrad ggr 3,8 45 27 27 1,8
Avkastning pa eget kapital % 30,1 2,3 -48 232 242
DATA PER AKTIE

Férvaltningsresultat/aktie 391 423 437 334 2,04
Resultat kr/aktie 10,01 0,68 -1,62 716 6,18
Rorelsens kassaflode kr/aktie 3,85 416 3,67 3,41 176
Eget kapital kr/aktie 372 29,2 30,3 33,6 28,0
Borskurs vid arets slut 46,9 31,8 18,4 32,8 419

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Uthyrningsgrad % 89,1 91,3 915 90,3 89,0
Driftnetto % 5,7 71 7.6 71 6,2
Overskoﬁsgrad % 59,6 64,3 66,0 66,0 59,0

! Exklusive finansiell kostnad av engangskaraktar om 11 MSEK.
2 Inklusive engangsersattning om 67,8 MSEK.
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Driftnetto, %
Driftnetto i forhallande till forvaltningsfastig-
heternas genomsnittliga redovisade vérde.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintakter med justering
for rabatter och hyresférluster i procent av
hyresvarde.

Ekonomisk vakansgrad
Bedomd marknadshyra for befintliga ej
uthyrda ytor, i procent av hyresvérde.

Fastighetskostnader

Summan av direkta fastighetskostnader
som driftkostnader, kostnader f6r reparation
och underhall, avgélder, skatt, och indirekta
fastighetskostnader som kostnader fér fast-
ighetsadministration och marknadsféring.

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt i fastighetsrorelsen med
aterlaggning av vardeférandringar forvalt-
ningsfastigheter.

Hyresvirde

Redovisade hyresintakter med aterlaggning
av eventuella rabatter och hyresforluster,
plus beddmd marknadshyra for befintliga ej
uthyrda ytor.

Jamforbart bestand

Jamforelseperioden justeras med avseende
pa forvarvade och salda fastigheter som
om de hade innehafts under motsvarande
period som innevarande rapportperiod.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i forhallande till redovisade hyres-
intékter.

DEFINITIONER

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat efter finansiella poster plus rénte-
kostnader minus réntebidrag i férhallande till
genomshnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut i procent av fastig-
heternas redovisade varde.

Réntebarande skulder
Skulder som I6per med avtalad ranta.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av vérde-
férandringar och rantekostnader, som multipel
av rantekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslut-
ningen.

Soliditet justerad for uppskjuten skatt, %
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten
skatt i forhallande till balansomslutningen.

AKTIERELATERADE

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av borskurs vid
motsvarande rakenskapsars slut.

Aktiens totalavkastning, %
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning i
relation till borskurs vid arets borjan.

Eget kapital per aktie
Eget kapital i férhallande till antal utestdende
aktier vid periodens slut.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid periodens
ingang plus antal utestaende aktier vid
periodens utgang dividerat med tva.

Resultat per aktie
Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.
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46 - FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for FastPartner
AB (publ) 556230-7867 far harmed avge arsredovis-
ning fér rakenskapsaret 2010.

Verksamheten 2010

Under aret har FastPartner fortsatt arbetet med att forvalta
och utveckla fastighetsbestandet. Koncernen har genom
forvary fortsatt att expandera med fastighetererna Alvesta
13:27 i Alvesta och fastigheterna Gropen 9, Bomullsspin-
neriet 3 och Smedjan 8 i Norrkdping. Under ret har arbetet
med att fardigstalla fastigheten Krejaren i Stockholm fortsatt
och fastigheten &ar nu fullt uthyrd. Fastigheten Krejaren 4,
som genom en tredimensionell fastighetsombildning sér-
skiljts fran Krejaren 2, har under &ret avyttrats till en nybildad
bostadsrattsforening. Avyttring har aven skett under aret av
fastigheterna Particentralen 8 i Arsta, Etuiet 85 i Linképing,
Backa 22:7 och Backa 22:16 i Goteborg och Hammaren 12
i Sodertalje.

Den finansiella oro som rddde under 2009 har under aret
lagt sig och konjunkturen har under andra halvaret 2010
vant uppat igen. Detta har lett till att riksbanken har bérjat
héja rantan vilket paverkat FastPartners finansnetto negativt.
Aven om den rérliga rantedelen hojs ligger bankernas margi-
naler fast enligt géllande kreditavtal.

Uppgéngen i konjunkturen har dven paverkat hyresmark-
naden dar omférhandlingar och nya kontrakt tecknats pa
stabila nivaer och delvis till hogre hyror igen.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet utgors framst av fastigheter lampliga for
kontor, forskning, handel, logistik och industri. Fastigheterna
ar belagna framfor allt i Stockholmsregionen med 73% av
ytan och i Gavleborg med 23 % av ytan.

Vid &rets borjan agde FastPartner 87 fastigheter, till ett
redovisat varde av 4 428,8 MSEK, varav fastigheter under
uppforande uppgick till 613,1 MSEK. Uthyrningsbar area
uppgick till 491 109 kvadratmeter. Vid arets slut ager
FastPartner 85 fastigheter, till ett redovisat varde av 5 099,4
MSEK varav fastigheter under uppférande uppgar till O
MSEK. Den uthyrningsbara ytan uppgéar per den 31 decem-
ber 20101ill 523 421 kvadratmeter.

Fastigheten Krejaren 2 har fardigstallits under 2010 och
innehéller 4 100 kvadratmeter handel och 4 500 kvadrat-
meter kontor. Inflyttningen p&bdrjades i januari 2010 med
Ahléns pa hela handelsdelen. Darefter flyttade Segulah och
Swedbank in pa tvé plan i kontorsdelen under andra och
tredje kvartalet. Under fjarde kvartalet flyttade Regus ini sina
kontorsytor med sitt kontorshotell. FastPartner har med Kre-
jaren 2 skapat en unik byggnad pa en av Stockholms mest
attraktiva adresser som ar certifierad enligt GreenBuilding.

Under 2010 har FastPartner forvarvat fyra fastigheter,
fastigheten Alvesta 13:27 i Alvesta och fastigheterna Gropen
9, Bomullsspinneriet 3 och Smedjan 8 i Norrképing. Den
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sammanlagda uthyrningsbara ytan for dessa fyra fastigheter
uppgar till 28 049 kvadratmeter. Under 2010 har Fast-
Partner avyttrat sex fastigheter; Particentralen 8, Etuiet 85,
Krejaren 4, Backa 22:7, Backa 22:16 och Hammaren 12.
Den sammanlagda ytan for dessa fastigheter uppgick till

13 243 kvadratmeter.

FastPartner ar ocksa halftenégare till nio andra fastighe-
ter. Dessa fastigheter 4gs sedan 2006 av ett med Property
Group A/S gemensamagt bolag, FastProp Holding AB. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till 70 439 kvadratmeter och
bestar till 87 procent av kommersiella lokaler och 13 procent
av bostéader. Fastighetsbestandet forvaltas av FastPartner
som &ven skoter den administrativa férvaltningen av bolagen.
Under 2010 har fastigheterna Norrtull 22:7 och Norrtull 24:9
i detta bestand sélts till en bostadsrattsforening.

Fastighetsvardering

Under 2010 har FastPartner fortsatt att gora kvartals-

visa varderingar av hela fastighetsbestandet hos externa
varderingsfdretag. Varderingarna utférs av DTZ Sweden AB
och Newsec Advice AB. Varderingsfoéretagens underlag for
varderingarna utgérs av den information som FastPartner har
lamnat om fastigheterna. Informationen granskas av bolagets
revisorer. Denna information bestar av utgdende hyra, avtals-
period, eventuella tillagg och rabatter, vakansnivéer, kostna-
der for drift och underhall, samt stérre planerade eller nyligen
utférda investeringar och reparationer. Dérut6ver anvander
varderingsféretagen ocksé egen information avseende ort-
och marknadsvillkor fér respektive fastighet.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas mark-
nadsvarde vid vardetidpunkten. Med marknadsvarde avses
det mest sannolika priset vid en férsaljning med normal mark-
nadsféringstid p& den dppna marknaden. For vardebeddm-
ningen genomférs en kassaflodesanalys for varje fastighet.
Kassaflédesanalysen utgérs av en beddmning av nuvardet av
fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt
nuvardet av objektets restvarde efter kalkylperiodens slut.
Kalkylen beaktar framtida férandringar av driftnettot samt
objektets behov av underhall och investeringar. Varderingsin-
stitutens utlatande granskas och jamférs med FastPartners
interna vardering.

Av arets orealiserade vardeférandringar om 449,5 MSEK
avser 436,2 MSEK bestandet i Stockholm och 4,7 MSEK
bestandeti Gavle. Orealiserad vardeférandring under 2010
for bestandet i Vast uppgar till 8,6 MSEK. Vardeférandring-
arna i fastigheterna beror framst pa att fastigheten Krejaren
har fardigstéllts och att avkastningskraven har sjunkit under
aret.| FastPartners varderingsunderlag uppgéar det genom-
snittliga avkastningskravet for hela bestandet till cirka 6,5
(7,8) procent.

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter uppgick under rakenskapsaret ill
414,1 (410,9) MSEK. Okningen beror framst pa att fastigheten



Krejaren 2 under aret har borjat generera intakter. Fran forsta
kvartalet 2011 I8per samtliga hyreskontrakt i denna fastighet
med full effekt.

Kontraktsportféljen for kommersiella kontrakt uppgar till
2137,4 (1 774,4) MSEK, och utgors av 574 (590) kontrakt.
Detta motsvarar en kontrakterad arshyresintakt pa 433,0
(3875,1) MSEK. Den genomsnittliga kontraktslangden uppgar
till 4,1 (4,5) ar.

Kontrakterad arshyresintékt for bostader uppgar till 7,4
(8,8) MSEK medan kontrakterad arshyresintakt for p-platser
och garage uppgar till 3,9 (3,0) MSEK.

Resultat
FastPartnerkoncernens resultat fore skatt for 2010 uppgéar
till 637,5 (175,4) MSEK. | resultatet ingar orealiserade var-
deforandringar for fastigheter om 449,5 (-87,1) MSEK dar
fastigheten Krejaren star for cirka 237 MSEK.
Driftnettot uppgar till 246,7 (264,2) MSEK. Férsamringen
i driftnettot forklaras framst av att en hyresgaranti lopt ut
samt av hdgre varme- och snéréjningskostnader till foljd av
ett mycket kallt och snérikt ar. Okad fastighetsskatt om 3,4
MSEK pa grund av att fastigheten Krejaren under 2010 har
belastats med fastighetsskatt samt att fastigheten Riksby
1:13 har omtaxerats och &satts en hogre fastighetsskatt
2010 har ocksé paverkat driftnettot negativt.
Forvaltningsresultatet i fastighetsrorelsen uppgar till 198,6
(214,7) MSEK. | detta resultat inkluderas ocksa FastPartners
resultatandel i intresseféretaget FastProp Holding. Resultat-
andelen for 2010 uppgar till 5,0 (0,0) MSEK.

Forvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt |anat kapital. Vid
arets slut uppgar eget kapital och lanat kapital i koncernen till
5177,1 (4 486,1) varav eget kapital utgér 1 890,5 (1 483,7)
MSEK och lanat kapital 3 286,6 (3 002,4).

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att trygga
koncernens framtid och handlingsfrihet och att tillse att ak-
tiedgarna aven fortsattningsvis erhaller en bra avkastning pa
investerat kapital. Férdelningen mellan eget och lanat kapital
skall ge en god balans mellan risk och avkastning. Kapital-
strukturen anpassas om s& ar nédvandigt till férandrade eko-
nomiska forutsattningar och andra omvérldsfaktorer. For att
bibehalla och anpassa kapitalstrukturen kan koncernen dela
ut medel, 6ka det egna kapitalet genom utgivande av nya ak-
tier eller kapitaltillskott eller minska respektive 6ka skulderna.
Av balansrékningen framgar koncernens skulder och egna
kapital. Av rapporten Férandringar i eget kapital framgar de
olika komponenterna i eget kapital och &ven en specifikation
av de olika komponenterna som ingér i reserver.

FastPartners malsattning &r en soliditet p4 mellan 25 - 35
procent, samt att rantetdckningsgraden ska uppga till minst
2,0 ggr. Vid arets slut uppgar soliditeten till 32,3 (29,6)
procent och réntetackningsgraden uppgar till 3,8 (4,5) ggr.
Malsattningen fér avkastning pa eget kapital ar minst 15
procent. Utfallet fér 2010 uppgar till 30,1 (2,3) procent. G&l-
lande utdelning till aktieagare &r FastPartners méalsattning
att utdelningen ska uppga till minst en tredjedel av resultatet
fére skatt och orealiserade vardeférandringar. Hansyn ska
tas till konsolideringsbehov, likviditet och bolagets stallning i
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ovrigt. Féreslagen utdelning fér 2010 om 2,30 (2,00) kr/ak-
tie uppgar till 56,0 (47,4) procent av detta belopp. Se nedan
for styrelsens motivering till foreslagen utdelning.

Finansiering

FastPartner har ingen fast angiven 16ptid inom vilken den
genomsnittliga rantebindningstiden ska ligga. FastPartner
innehar flera kreditavtal hos storre svenska banker, med en
total laneram om 3 522,4 (3 591,5) MSEK. Dessa kreditavtal
innebar rantevillkor dar bankernas marginaler ar faststallda i
avtalen och dér FastPartner har méjlighet att valja rantebind-
ningstid. Vid arets utgang uppgick koncernens fastighetslan
hos kreditinstitut till sammanlagt 2 983,1 (2 997,0) MSEK.
Vid arets slut utgdr den kortfristiga delan av dessa skulder 1
732,4 (398,2) MSEK. Under 2011 avser FastPartner att om-
satta dessa lan till langfristig finansiering med kort rantebas.

FastPartner har i borjan av oktober manad 2010 emitterat
etticke sakerstéallt femarigt obligationslan p& den svenska
marknaden. Obligationslanets volym uppgar till 300 MSEK
och har ett slutligt forfall &r 2015. Obligationsléanet [6per
med en fast ranta om 6,75 procent och kan fortidslésas av
FastPartner efter tva ar.

Gentemot samtliga langivare har FastPartner informa-
tionsataganden. Dessa informationsataganden galler framfér
allt efterlevnaden av de villkor som stipulerats i respektive
avtal, s& kallade "covenants”. FastPartners egna finansiella
mél stdmmer val 6verens med bankernas krav. Dessutom
finns allménna &taganden om att FastPartner ska férse sina
l&ngivare med finansiell information sdsom arsredovisningar
och delérsrapporter. FastPartner har under aret efterlevt
samtliga aktuella informationsataganden.

Finansiella intakter uppgar till 26,9 (23,3) MSEK, medan
finansiella kostnader uppgar till 73,9 (-61,0) MSEK. Av de
finansiella kostnaderna avser —-56,6 (-54,5) MSEK kostna-
der for 1an hos kreditinstitut. Koncernens disponibla likviditet,
inklusive kortfristiga placeringar och outnyttjad checkrak-
ningskredit uppgar vid arets slut till 308,4 (116,8) MSEK.
Medelrantan fér koncernens fastighetslan hos kreditinstitut
(exklusive obligationslan) ar vid arets slut 2,6 (1,7) procent.

Ovrig finansiell verksamhet

Koncernens finansiella investeringar ingér i FastPartners
évriga finansiella verksamhet. Den vardemaéssigt storsta
investeringen avser LinkMed. Bolaget noterades pa Stock-
holms fondbdrs i december 2006. Kursutvecklingen under
&ret har varit negativ och ingér i FastPartners resultat som en
orealiserad vardeférandring med -26,4 (41,0) MSEK. Ovriga
investeringar ar bland annat LinkTech, Litium och Synoco.
Under 2010 har FastPartner salt sin kortfristiga placering i
Sagax och realisationsvinsten uppgick till 1,9 MSEK.

Kassafléde

Arets kassafléde fran den I6pande verksamheten fére for-
andring i rorelsekapital uppgar till 195,4 (211,0) MSEK. Kas-
saflédet efter forandring i rorelsekapitalet uppgick till 228,7
(275,5) MSEK. Férandringen i rérelsekapitalet ar paverkad
av en engangsersattning om 67,8 MSEK som erhélls under
forsta kvartalet 2009. Kassaflodet har paverkats med —426,0
(-324,4) MSEK av investeringar i fastigheter.
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Inom finansieringsverksamheten har upptagande och
|6sen av 1an samt amorteringar paverkat kassaflodet med
284,2 (222,4) MSEK. Férandringen i likvida medel uppgar for
aret till 200,8 (56,7) MSEK. Forbattringen om 144,1 MSEK
forklaras framst av férsaljningar av fastigheter och kortfris-
tiga placeringar.

Investeringar och férsaljningar

Under 2010 férvéarvade FastPartner 4 (4) fastigheter for
303,3 (58,3) MSEK. Detta motsvarar uthyrningsbara ytor

om cirka 28 000 (8 000) kvadratmeter. Fastigheterna avser
framforallt industri-, kontors- och lagerfastigheter, samt loka-
ler for skolverksamhet Samtliga fastighetsforvarv har gjorts
genom bolag vilka redovisningsmassigt har klassificerats
som tillgangsfoérvarv.

Investeringar i befintliga fastigheter och projekt har under
aret uppgatt till 168,3 (266,1) MSEK. Stérre delen av dessa
investeringar avser byggnationen av fastigheten Krejaren i
Stockholm samt det slutliga fardigstallandet av fastigheten
Andersberg 14:32 i Gavle.

Under 2010 avyttrade FastPartner sex fastigheter, dari-
bland fastigheten Krejaren 4 som genom en tredimensionell
fastighetsdelning sarskiljts fran Krejaren 2 och salts till en
nybildad bostadsrattsforening.

Medarbetare

Vid rakenskapsarets utgang har koncernen totalt 29 (31) an-
stallda, varav 10 (11) kvinnor och 19 (20) man. Medelantalet
anstallda har under aret varit 29 (29), varav 10 (11) kvinnor
och 19 (18) man.

Arsstamman 2010 beslutade att féljande riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare skall galla:

Bolaget skall erbjuda en marknadsmassig totalkompen-
sation som méjliggor att ledande befattningshavare kan
rekryteras och behéllas. Kompensationen till bolagsledning-
en kan besta av en eller flera utav fast 16n, rérlig ersattning,
pension samt dvriga ersattningar. Tillsammans utgér dessa
delar individens totalkompensation. For att nyckelperso-
nerna skall uppmuntras till ldngsiktig samsyn med bolagets
aktiedgare, skall utdver 16n, pension och évriga ersattningar
aven incitament kunna erbjudas i form av aktierelaterade
instrument. Den fasta I6nen skall beakta den enskildes
ansvarsomréden samt erfarenhet och omprévas varje ar. Den
rorliga ersattningen skall baseras pa enkla och transparenta
konstruktioner och skall inte 6verstiga den fasta lonen. Pen-
sionsvillkor skall vara marknadsmaéssiga i forhallande till vad
som géller for motsvarande befattningshavare pa marknaden
och skall baseras pa avgiftsbestdmda pensionslésningar.
Uppsagningslén och avgangsvederlag skall sammantaget
inte dverstiga 24 manadsléner for verkstallande direktdren
respektive 12 méanadsloner fér évriga ledande befattningsha-
vare. Styrelsen féreslar att riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare fér &r 201 1ska vara de samma som for ar
2010.

| foretagets ledning ingar 8 (7) personer. Till dessa per-
soner har under aret utgatt fast 16n inklusive bilférmaner om
5 184 (5 002) kSEK, varav VD 960 (960) kSEK. Pensions-
premier om 1 459 (1 311) kSEK har erlagts for personer i
bolagets ledning varav VD 0 (0) kSEK. Till styrelsen har utgatt
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ersattning om 620 (710) kSEK varav ordféranden erhallit
215 (215) kSEK och 6vriga ledaméter 90 (90) kSEK vardera.
Suppleanten har erhallit 45 (45) kSEK. Inga pensionspremier
har erlagts for styrelsens ledaméter eller suppleant.

Miljé och energi

FastPartner har fortsatt att arbeta med miljé- och energifra-
gor under 2010. S&nkning av energiforbrukning har varit en
prioriterad fraga under aret. | fastighetsbestandet analyseras
och prioriteras de fastigheter som har stérst férbattringspo-
tential p& miljdsidan och tillika kostnadssidan. Arbetet med
att konvertera oljeuppvarmning till fjarrvarme och nédvandiga
fonsterbyten i bestandet fortgar. Investeringar i inomhus-
miljéer har férutom vérdet av férbattrad arbetsmiljo ocksa
fordelen av en snabb payoff pa investeringarna.

| fastigheten Stansen 1 i Taby har bergvarme installerats
istallet for olja. | Vastberga byts fonster och nya ventila-
tionsaggregat installeras med atervinning tillsammans med
hyresgasterna.

Fastigheten Krejaren 2 GreenBuilding-certifierades under
2010. Denna fastighet ar FastPartners férsta GreenBuilding
byggnad. De fastigheter som kommer att nyproduceras fram-
6ver kommer samtliga att certifieras enligt GreenBuilding.
| samband med certifieringen tas ett nytt energilednings-
system fram. Bolagets Milj6- och Energipolicy har forstarkts
och inom organisationen finns en huvudansvarig fér bolagets
milj6- och energifrégor.

Moderbolaget

Moderbolaget bedriver delar av fastighetsrorelsen i kommis-
sion. Moderbolaget redovisade for verksamhetsaret hyresin-
takter pa 229,6 (250,2) MSEK och ett resultat fore skatt pa
141,0 (206,4) MSEK.

Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december till
2535 (51,4) MSEK. Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -84,6 (-51,7) MSEK. Under rakenskapsaret
har moderbolaget givit koncernbidrag till dotterféretag om
88,1 (177,9) MSEK.

Vid moderbolagets arsstimma 2010 lamnade arsstam-
man styrelsen bemyndigande att for tiden intill dess att nésta
arsstamma har héllits fatta beslut om nyemission av aktier
for foretags- eller fastighetsforvarv. Detta bemyndigande har
hittills inte utnyttjats.

Aktier

Totalt antal utgivna aktier i FastPartner AB uppgér till
53711212 (63711 212)varav FastPartner innehar

2943 212(2943 212) egna aktier. Utav dessa har 0 (0) ak-
tier anskaffats under rakenskapsaret. FastPartners innehav av
egna aktier utgér 5,5 (5,5) procent av det totala aktiekapitalet.
Genomsnittligt anskaffningspris fér samtliga aterképta aktier
uppgar till 9,60 (9,60) kr/aktie. Inget varde har redovisats for
innehavet enligt tillampade redovisningspriciper.

Agaren till det aktieinnehav som representerar minst en ti-
ondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget ar Compactor
Fastigheter AB, som ags av Sven-Olof Johansson, verkstél-
lande direktér i FastPartner AB. Compactors Fastigheter AB
agarandel uppgar till 76,4 (75,4) procent.
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Handelser efter rakenskapsarets utgang
Nagra vasentliga handelser har ej noterats.

Forvantningar om framtida utveckling, risker

och osédkerhetsfaktorer

FastPartners prioriterade férvaltningsomraden har utvidgats
till att omfatta Norrkdpingsomradet. Bolaget &ger dér sedan
tidigare en fastighet och i slutet av 2010 férvarvades ytterli-

gare tre fastigheter for cirka 255 MSEK. Norrképing har ett

bra logistiklage med val fungerande hamn och anslutning till
Europavag 4.

FastPartner haller fast vid rantestrategin med i huvudsak
korta rantebindningstider inom ramen fér langsiktiga kredit-
avtal med angivna kreditvolymer.

Bolagets rantekostnader kommer under aret att oka med
i genomsnitt 75 - 100 punkter jamfért med 2010. Dettai
forsta hand beroende p4 kommande reporantehdjningar
fran Riksbankens sida med ytterligare 100 punkter. Till viss
del kommer dock detta att motverkas av en béttre likviditet
pé Interbankmarknaden. FastPartners bedamning ar har att
det blir mer normala spreadar i nivan 25 - 35 punkter. Okad
konkurrens pa den svenska finansieringsmarknaden kommer
att ge en viss kompression av bankernas marginaler.

Hyresmarknaden f6r 2010 blev battre an vad FastPartner
forutspatt och 2011 har bérjat bra med god efterfragan och
battre hyresnivaer. FastPartner bedémer att vakanserna for
2011 kan minskas med en till tv& procent genomsnittligt
jamfort med féregaende ar. Uthyrning och utveckling av
bestandet &r FastPartners huvudsakliga prioritet fér 201 1.

P4 sid 34 aterfinns en utforlig beskrivning av bolagets ris-
ker samt hur FastPartner jobbar for att hantera dessa risker.

Forslag till vinstdisposition
Till a&rsstdammans forfogande star:

Balanserat resultat 105 065 640
Avrets resultat 103 516 355
Summa 208 581 995

Styrelsen och verkstéllande direktéren féreslar att till forfo-
gande stéende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Till aktieagarna utdelas 2,30 kr/aktie 116 766 400
Balanseras i ny réakning 91815595
Summa 208 581 995

Utdelningsbeloppet ar beréknat p& antal utestdende aktier
per 31 december 2010, det vill saga 50 768 000 aktier. Det
totala utdelningsbeloppet kan komma att férandras fram till
och med avstamningstidpunkten beroende pa ytterligare
aterkdp av egna aktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen, de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per
den 31 december 2010. Vidare tillampar koncernen aven
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kréavs
enligt bestdmmelserna i arsredovisningslagen.

Koncernens egna kapital uppgar till 1 890,5 MSEK. Det
egna kapitalet i moderbolaget uppgar till 837,4 MSEK av
vilka 208,6 MSEK &r utdelningsbara. Under aret har det
utdelningsbara egna kapitalet paverkats, med ett belopp om
-26,1 MSEK av att tillgangar har varderats till verkligt varde.

Den foreslagna utdelningen uppgar till 116,8 MSEK och
utgér 58,8 procent av arets forvaltningsresultat for koncer-
nen och 56,0 procent av arets resultat i koncernen fére skatt
och orealiserade vardeforandringar i fastigheter och finan-
siellainstrument. Styrelsens faststallda utdelningspolicy ar att
utdelning skall uppga till minst en tredjedel av rets resultat
fore skatt och orealiserade vardeférandringar.

Likviditet och soliditet

Koncernen och moderbolaget har en god likviditet och
koncernens soliditet, som enligt faststalld malsattning skall
uppga till mellan 25 och 35 procent, minskar efter foreslagen
utdelning med 1,9 procentenhet frdn 32,3 procent till 1agst
30,9 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hansyn tagen
till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och
formaga 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 utdelningen.

Stockholm den 17 mars 2011

Styrelsen
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Resultatrakningar och totalresultat,

koncernen

Hyresintakter 3 4141 4109
Fastighetskostnader

Driftskostnader -81,8 -69,6
Reparation och underhall =337 -33,8
Fastighetsskatt =132 -11,8
Tomtréttsavgélder/arrenden 4 =183 -129
Fastighetsadministration och marknadsféring -21,4 -18,6
Driftnetto 246,7 264,2
Central administration b5 -147 -16,1
Orealiserade vardeforandring pa fastigheter 8 4495 -871
Realiserade varrdeforandringar pa fastigheter 8 18,6 3,6
Andel i intressefbretags resultat 14 5,0 -
Resultat fore finansiella poster 705,1 164,6
Finansiella poster

Finansiella intakter 6 26,9 23,3
Finansiella kostnader 7 =739 -61,0
Vardeférandringar finansiella instrument 8 -20,6 48,5
Resultat fére skatt 6375 175,4
Aktuell skatt 9 -19,1 -3,6
Uppskjuten skatt 9 -110,1 -1372
ARETS RESULTAT 508,3 34,6
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 508,3 34,6
Moderbolagets andel av arets resultat och totalresultat 508,3 34,6
Minoritetens andel av arets resultat och totalresultat - 0,0
Data per aktie. Ingen utspédning aktuell d& det inte

férekommer nagra potentiella aktier i FastPartner.

Resultat per aktie 10,01 0,68
Genomsnittligt antal aktier 50 768 000 50 768 000
Antal utestadende aktier 50 768 000 50 768 000
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Balansrakningar, koncernen

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 50994 38157
Fastigheter under uppférande 10 - 613,1
Maskiner och inventarier 11 1,5 18
Summa 5100,9 4 430,6
Aktier och andelar 13,23 129,56 1655
Andelar i intresseféretag 14 488 43,8
Andra langfristiga fordringar 15 1912 1913
Summa 369,56 390,6
Summa anlaggningstillgangar 5470,4 4821,2
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 16,3 149
Ovriga fordringar 698 56,9
Kortfristiga placeringar 23 = 28,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 31,8 21,8
Likvida medel 17 261,8 61,0
Summa omsittningstillgangar 379,7 182,9
SUMMA TILLGANGAR 5 850,1 5004,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital och skulder hanféligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 5371 5371
Reserver 94,7 94,7
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 12687 85619
Summa eget kapital 1890,5 14837
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 19 1 550,7 25988
Ovriga langfristiga skulder 21 356 5,4
Uppskjuten skatteskuld 9 4575 3473
Summa 20117 29515
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 17324 398,2
Leverantorsskulder 66,8 44,0
Ovriga skulder 23 63,1 30,2
Avsattningar 18 - 28,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 85,6 68,56
Summa 19479 568,9
Summa skulder 3959,6 35204
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5850,1 5 004,1
Poster inom linjen

Stallda sékerheter 25 35114 35884
Eventualforpliktelser 26 12,0 25,5
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Resultatrakningar, moderbolaget

Hyresintakter 3 299,6 250,2
Fastighetskostnader

Driftkostnader -49,1 -41,1
Reparation och underhall -20,1 -185
Fastighetsskatt -9,0 =77
Tomtréttsavgélder/arrenden =H1E -58
Fastighetsadministration och marknadsféring =1} -174
Driftnetto 1275 1597
Central administration 5 -11,8 -11,4
Resultat fore finansiella poster 115,7 148,3
Finansiella poster

Finansiella intakter 6 136,3 126,8
Finansiella kostnader 7 -119,9 -114,0
Forsaljning aktier och andelar 35,0 -3,4
Vardeférandringar finansiella tillgangar 8 -26,1 48,7
Resultat fore skatt 141,0 206,4
Aktuell skatt 9 -38,1 -49,2
Uppskjuten skatt 9 0,6 -2,0
ARETS RESULTAT 1035 155,2
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 103,5 155,2
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Balansrakningar, moderbolaget

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 12 1,3
Summa 1,2 1,3
Andelar i koncernféretag 12 19667 1.836,0
Fordringar hos koncernféretag 3030,7 29911
Aktier och andelar 13,23 129,56 165,56
Andelar i intresseforetag 14 40,0 40,0
Andra langfristiga fordringar 15 182,4 1814
Summa 5 349,3 5 204,0
Summa anldggningstillgangar 5350,5 5205,3

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 18 14,5
Ovriga fordringar 96 59,9
Kortfristiga placeringar 23 - 28,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 314 214
Likvida medel 17 25635 51,4
Summa omsittningstillgangar 310,0 175,5
SUMMA TILLGANGAR 5660,5 5380,8

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5371 5371
Uppskrivningsfond 78,5 78,5
Reservfond 13,2 132
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 105,1 116,3
Avrets resultat 1035 1552
Summa eget kapital 8374 900,3

AVSATTNINGAR

Avsattningar 18 - 28,0
Summa = 28,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 9148 2 4131
Skulder till koncernféretag 19789 18894
Ovriga langfristiga skulder 21 5,7 6,1
Summa 2 8994 4 308,6

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 17256 127
Leverantérsskulder 64,7 42,4
Ovriga skulder 51,0 239
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 82,4 64,9
Summa 19237 143,9
Summa skulder 4 823,1 44525
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56605 5380,8

Poster inom linjen
Stallda sakerheter 25 38173 37734
Eventualforpliktelser 26 730,9 664,4
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Forandringari eget kapital

Antal

utestdende Balanserade Totalt

Koncernen MSEK aktier | Aktiekapital Reserver vinstmedel Minoritet | eget kapital
Eget kapital 2008-12-31 50 768 000 537,1 947 906,1 - 15379
Utdelning 1,75 kr/aktie -88,8 - -88,8
Arets totalresultat 34,6 0,0 34,6
Eget kapital 2009-12-31 50 768 000 5371 947 851,9 0,0 14837
Utdelning 2 kr/aktie -101,6 - -101,56
Avrets totalresultat 508,3 - 5083
Eget kapital 2010-12-31 50 768 000 5371 94,7 12587 - 18905

Antal

utestdende Fritt Totalt

Moderbolaget MSEK aktier | Aktiekapital eget kapital |  eget kapital
Eget kapital 2008-12-31 50 768 000 537,1 91,7 336,3 965,1
Utdelning 1,75 kr/aktie -88,8 -88,8
Lamnat koncernbidrag efter skatt -1312 -1312
Arets resultat 1552 155,2
Eget kapital 2009-12-31 50 768 000 537,1 91,7 271,5 900,3
Utdelning 2 kr/aktie -101,5 -101,5
Lamnat koncernbidrag efter skatt -649 -649
Avrets resultat 1035 1035
Eget kapital 2010-12-31 50 768 000 5371 91,7 208,6 8374

Aktiekapital: Aktiekapitalet uppgar till 5371 MSEK och bestar av 53 711 212 stycken registrerade aktier till ett kvotvarde

om 10 kr/st, varav 2 943 212 stycken aktier finns i eget férvar.

Reservfond: Syftet med reservfonden ar att avsatta vinstmedel for att mota eventuella framtida forluster.

Balanserade vinstmedel: Utgérs av féregaende ars balanserade vinstmedel efter eventuella avsattningar till reservfonder och
efter aktieutdelning. Arets resultat laggs till detta belopp. Moderbolagets balanserade vinstmedel utgér underlag for bolags-

stdmman att besluta om &rets utdelning.
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 6375 175,4 141,0 206,4
Justeringsposter
Avskrivningar 11 0,1 0,5 0,1 0,3
Orealiserade véardeforandringar 8 —4270 38,6 26,1 -487
Resultat férsaljning av andelar = -5,1 = 3,9
Ovriga poster -18,3 6,0 -13,1 41
Erhallna/betalda skatter 3,1 -4.4 0,3 -4.4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandringar i rorelsekapital 195,4 211,0 1544 161,6
Férandringar i rérelsekapital
Okning (=) /minskning (+) kortfristiga fordringar 28 -243 96,5 39,2 73,2
Okning (+) / minskning () korfristiga skulder 28 576 -32,0 571 2,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2287 275,5 250,7 2374
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter 10 -426,0 -324,4 - -
Forsaljning av fastigheter 184,0 47 = -
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -0,2 -35,1 -316,8 -516
Forsaljning av andelar 30,2 492 2322 -
Investeringar i maskiner och inventarier 11 - -0,1 - -0,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -212,0 -350,7 -84,6 -51,7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande och lésen av lan 2842 2224 215,6 569,1
Forandring av langfristiga fordringar 1,4 =17 -78,1 -4378
Lamnade bidrag/utdelningar -101,5 -88,8 -101,5 -266,7
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 184,1 131,9 36,0 -135,4
ARETS KASSAFLODE 200,8 56,7 202,1 50,3
Kassabehallning vid arets ingang 17 61,0 43 51,4 11
Kassabehallning vid arets slut 17 261,8 61,0 25315 51,4
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 01 Redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION
FastPartner AB (publ) (6566230-7867) r ett svenskt aktiebolag med sate i
Stockholm. Bolagets aktie ar sedan 1994 noterad vid NASDAQ OMX Nordiska
bors i Stockholm pa listan fér medelstora bolag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att aga, férvalta och utveckla fast-
igheter i expansiva orter.

Styrelsen och verkstallande direktéren har per 17 mars 2011 godkant denna
arsredovisning och koncernredovisning fér publicering och den kommer att fo-
relaggas arsstamman den 28 april 2011 fér faststéllande.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
OVERENSSTAMMELSE MED LAG OCH NORMGIVNING
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen, Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare til-
lampar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.
Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till
IFRS upplysningar som krévs enligt bestdmmelserna i arsredovisningslagen.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i
de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”
i bverensstammelse med arsredovisningslagen, RFR 2 fér Redovisning i juridisk
person och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODERBOLAGETS

OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa ar moder-
bolagets och koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga belopp &r angivna i
miljontals kronor med en decimal om ej annat anges.

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden, for-
utom férvaltningsfastigheter samt vissa finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till verkligt varde och skulder redovisade till upplupet anskaffnings-
varde. Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde bestar
av kortfristiga placeringar, andra langfristiga vardepapper och 6vriga skulder.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen
och féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gér antagan-
den som péaverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och an-
taganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som
under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskatt-
ningar och antaganden anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena
pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet. Andringar av upp-
skattningar redovisas i den period andringen gors om andringen endast pa-
verkar denna period, eller den period andringen gérs och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Bedémningar som &r gjorda av styrelsen och féretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande
ars finansiella rapporter beskrivs narmare i not 10 Férvaltningsfastigheter och
i not 23 Verkligt varde finansiella instrument.

De nedan beskrivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder, om inte annat framgar nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa rapportering och konsolider-
ing av moderbolag och dotterféretag, intresseforetag och joint venture foretag.

TILLAMPNING AV NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Féljande andrade standarder och nya tolkningar har trétt ikraft 2010; Andringar
i IFRS 1 Férsta gangen IFRS tillimpas. Andring i IFRS 2 Aktierelaterade ersitt-
ningar. Andring i IFRS 3 Rérelseférvarv. Andring i IAS 27 Koncernredovisning
och separata finansiella rapporter. Andringar i IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vérdering. Férbattringar av IFRSer 2009. IFRIC 15 Avtal om
uppférande av fastighet. IFRIC 17 Vardedverforing av icke-kontanta tillgangar
genom utdelning till &gare. IFRIC 18 Overforingar av tillgangar fran kunder.
Ovanstaende andringar och nya tolkningar har inte haft nagon inverkan pa kon-
cernens finansiella rapporter 2010.
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Nya och andrade standarder och tolkningar som &@nnu ej tratt ikraft

IASB har aven givit ut ytterligare andringar i ett antal standarder innefattande
Andringar i IFRS 1 Férsta gangen IFRS tillampas. Andring IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar. IFRS 9 Finansiella Instrument. Andringar i IAS 24
Upplysningar om narstaende. Andring i IAS 32 Finansiella instrument: Klassifi-
cering. Forbattringar av IFRSer 2010. Andring i IAS 12 Inkomstskatter.

IFRIC har givit ut féljande tolkningar; IFRIC 14 Begrénsning av en férmansbe-
stamd tillgang, lagsta fonderingskrav och samspelet dem emellan. IFRIC 19
Utslackningar av finansiella skulder med egetkapitalinstrument. Ovanstaende
nya och &ndrade standarder och tolkningar har &nnu ej tillampats.

Bolaget bedémer att de standarder och tolkningar som ska tillampas fran
rakenskapsaret 2011 inte kommer att f& nagon vésentlig paverkan pa koncer-
nens finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen.

Bolaget analyserar fér narvarande effekten pa koncernens finansiella rap-
porter av 6vriga standarder och tolkningar.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER
Dotterféretag
Dotterforetag ar foretag som star under bestammande inflytande av moderbola-
get FastPartner AB. Bestdammande inflytande innebér en ratt att utforma finan-
siella och operativa strategier for en ekonomisk verksamhet i syfte att erhalla
ekonomiska fordelar. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter som
for narvarande ar maéjliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen
av huruvida bestdmmande inflytande foreligger.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden, om forvarv av dotterforetag
inneburit férvarv av rorelse och inte endast av tillgangar och skulder.

Forvarvsmetoden innebér att férvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar
och o6vertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga an-
skaffningsvardet faststélls genom en férvarvsanalys i anslutning till forvarvet.
| analysen faststélls dels anskaffningsvardet fér andelarna, dels det verkliga
vardet av férvarvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och even-
tualforpliktelser. Overstiger anskaffningsvardet det verkliga vardet av férvarvade
identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser redo-
visas denna skillnad som goodwill. Understiger anskaffningsvardet det verkliga
vardet av forvarvade identifierbara nettotillgangar och eventualférpliktelser,
redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen.

| de fall férvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte
utgor en rorelse fordelas istéllet anskaffningsvardet pa de enskilt identifier-
bara tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten.

Dotterféretag medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt
da det bestammande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovis-
ningen till det datum da det bestammande inflytandet upphor.

Intresseféretag

Intresseféretag ar foretag for vilka koncernen har ett betydande inflytande ver
den driftsmassiga och finansiella styrningen, men inte ett bestdmmande infly-
tande. Betydande inflytande innebar att &garforetaget kan delta i de beslut som
ror ett féretags finansiella och operativa strategier, men innebér inte bestam-
mande Over dessa strategier.

Intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Andelar i intresse-
foretag redovisas i balansrékningen till anskaffningsvarde justerat for forand-
ringar i koncernens andel av intresseféretagets nettotillgangar, med avdrag for
eventuella vardeminskningar i verkligt varde pé individuella andelar. Resultat
fran intressebolag redovisas i resultatrékningen under rubriken "Andel i intres-
seféretags resultat”. Avskrivningar pa dvervarden i intresseféretag ingar ocksa
i denna resultatpost. Erhallna utdelningar fran intresseféretag minskar investe-
ringens redovisade varde.

FastPartner klassificerar langfristiga vardepappersinnehav som ses som
riskkapitalinvesteringar som finansiella instrument, aven om de i 6vrigt skulle
klassificera sig som intressebolag enligt IAS 28. Innehaven varderas till verkligt
vérde i enlighet med IAS 39.

Joint ventures

Ett joint venture &r ett avtalshaserat ekonomiskt férhallande dér koncernen
tillsammans med annan part bedriver en ekonomisk verksamhet och dar par-
terna har ett gemensamt bestdmmande inflytande éver den driftsmassiga och
finansiella styrningen.

Andelsinnehav i joint venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Se
ovan under Intresseféretag for redogorelse av kapitalandelsmetoden. Kapital-
andelsmetoden tillimpas fran den tidpunkt da det gemensamma bestdmmande
inflytandet uppkommer och fram till den tidpunkt da detsamma upphér.



Transaktioner eliminerade vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer genom koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med intresseforetag
och joint ventures elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens
agarandel i foretaget. Orealiserade férluster elimineras pa samma satt som
orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nagon indi-
kation pa nedskrivningsbehov.

SEGMENTRAPPORTERNG

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovisningen med féretagsled-
ningens synsatt uppdelat pa Stockholm, Gavleborg och Vast. Dessa tre inden-
tifierade regioner ar de forvaltningsomraden som verksamheten f6ljs upp pa
och rapporteras till féretagsledningen. Redovisningsprinciperna som anvands
vid den interna rapporteringen ar samma som fér koncernen i dvrigt. De tre
regionerna foljs upp pa driftnetto niva. Dartill kommer oférdelade poster samt
koncernjusteringar.

Hyresintékter, vilka ar externa i sin helhet, och fastighetskostnader samt
orealiserade vardeforandringar &r direkt hanférliga till fastigheterna i respektive
segment. Bruttoresultatet bestar av resultat fran respektive segment exklusive
allokering av centrala administrationskostnader, andel i intresseféretags resul-
tat, poster i finansnettot samt skatt.

Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgangarna
ar direkt hanforliga till respektive segment.

INTAKTER
Hyresintakter
Koncernen genererar intakter huvudsakligen fran uthyrning av bostader och
lokaler under operationella leasingavtal. Intékterna redovisas linjart 6ver den
period da bostaden/lokalen &r uppléaten.

Férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i sam-
band med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt. Rabatter eller
andra hyresreduktioner periodiseras éver hyreskontraktets 16ptid.

Intékter fran fastighetsforsélining

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa kontraktsdagen séavida
inte risker och formaner évergatt till képaren vid ett senare tillfalle. Vid bedém-
ning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betréffande risker och formaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen.
Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka lig-
ger utanfor saljarens och/eller kparens kontroll.

LEASINGAVTAL

Ett finansiellt leasingavtal foreligger d& de ekonomiska risker och férdelar som
forknippas med &gandet i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leaseta-
garen. De leasingavtal som inte ar finansiella klassificeras som operationella
leasingavtal. Alla FastPartners leasingavtal av vasentlig karaktér har klassifi-
cerats som operationella.

Koncernen som leasetagare
Leasingavgifter under operationella leasingavtal kostnadsférs éver leasingpe-
rioden med utgangspunkt fran nyttjandet.

FastPartner har klassificerat ingangna tomtrétts- och arrendeavtal som ope-
rationella leasingavtal, dar FastPartner ar leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Hyreskontrakten avseende forvaltningsfastigheterna klassificeras som opera-
tionella leasingavtal, dar koncernen star som leasegivare. Principer fér redovis-
ning av erhalina leasinginbetalningar redovisas under avsnittet intakter.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och
fordringar, utdelningsintakter, rantekostnader pa lan, orealiserade och realise-
rade vinster och forluster pa finansiella tillgangar.

Ranteintakter periodiseras 6ver [optiden med tillimpning av effektivrantemeto-
den. Utdelning pa aktier redovisas nér ratten att erhalla betalning faststllts.

Resultat fran férsaljning av vardepapper redovisas da de risker och fordelar
som &r forknippade med dgandet av instrumentet i allt vasentligt 6verforts till
kdparen och koncernen ej langre har kontroll dver instrumentet.

Lanekostnader redovisas i den period till vilken de hanfér sig utom till den
del de inréknas i anskaffningsvardet vid vasentliga ny-, till- och ombyggnationer.
Rantekostnaden motsvarar faktisk kostnad eller beréknas efter en rantefot mot-
svarande koncernens genomsnittliga rantekostnad fér perioden.

Kostnad for uttag av pantbrev betraktas som finansiell kostnad och perio-
diseras over tre ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
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fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Férvarv och avyttring av
finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen utom i de fall koncernen forvarvar
eller avyttrar noterade vardepapper, da tillampas likviddagsredovisning.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde eller till verk-
ligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid faststéllande av verkligt véarde for kortfristiga placeringar, andra langfris-
tiga vardepapper samt évriga finansiella instrument anvands officiella mark-
nadsnoteringar pa balansdagen. | de fall sadana saknas gors vardering genom
allmént vedertagna metoder sasom diskontering av framtida kassafloden och
jamforelser med nyligen genomforda likvardiga transaktioner. Omrékning till
funktionell valuta gérs till balansdagens kurs.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indika-
tioner pa att en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgangar &r i
behov av nedskrivning.

For samtliga finansiella tillgangar och skulder, om ej annat anges i not, anses
det redovisade vérdet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Aktier och andelar
Aktier och andelar avser andra langfristiga vardepappersinnehav och ar redovi-
sade till verkligt varde med vardeférandringar redovisade 6ver resultatrakningen.
FastPartner har klassificerat innehaven som ses som riskkapitalinvesteringar
som finansiella instrument.

Innehavet av egna aktier har inte redovisats som finansiell tillgang, vilket &r i
6verensstammelse med IAS 32.

Andra langfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Andra langfristiga fordringar och 6vriga fordringar &r fordringar som uppkommer
da foretaget tillhandahaller pengar utan avsikt att idka handel med fordringsrat-
ten. Om den forvantade innehavstiden &r langre &n ett ar klassificeras de som
andra langfristiga fordringar och om innehavstiden &r kortare klassificeras dem
som 6vriga fordringar. Dessa fordringar kategoriseras som "Lanefordringar och
kundfordringar” och varderas till upplupet anskaffningsvéarde genom tillimpning
av effektivrantemetoden.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebar vardering till upplupet anskaffningsvérde. Kundfordringarnas férvantade
|6ptid ar dock kort, varfér redovisning sker till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Kundfordringarna redovisas netto efter reservering for befarade kundfor-
luster. Reservering for befarade kundforluster pa kundfordringar gors nar det
finns objektiva grunder for att anta att koncernen inte kommer att erhélla alla
belopp som ar férfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Nedskrivningar
av kundfordringar redovisas i resultatrakningen.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar kategoriseras som "Innehav for handel” och varderas till
verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.

Likvida medel

| likvida medel ingér kassa och banktillgodohavanden. Tillgodohavanden under
kassa och bank kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebér redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Pa grund av att banktillgo-
dohavanden &r betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaffnings-
vérde av nominellt belopp.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” vilket innebar
vérdering till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulders férvantade 16ptid
ar kort, varfér skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering enligt
metoden for upplupet anskaffningsvarde.

Laneskulder

Laneskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och vérderas til
upplupet anskaffningsvarde. Eventuella vasentliga transaktionskostnader for-
delas éver laneperioden med tillampning av effektivrantemetoden. Langfristiga
skulder har en férvantad 16ptid langre &n ett &r medan kortfristiga har en 16ptid
kortare an ett ar.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyres-
intakter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas for-
valtningsfastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar, till forvarvet, direkt
hanférbara utgifter. Darefter redovisas férvaltningsfastigheter i balansrakningen
till verkligt varde.

Fastigheter under uppférande avser nyproducerade fastigheter som Fast-
Partner uppfor fran grunden och inkluderar séledes ej hyresgastanpassningar
och 6vriga pagaende projekt i befintliga fastigheter.

Fran och med tredje kvartalet 2007 gors kvartalsvisa varderingar av Fast-
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Partners hela fastighetsbestand av externa varderingsinstitut. Under 2010 &r
det DTZ Sweden AB och Newsec Advice AB som utfért dessa.

Varderingsféretagens underlag fér varderingarna utgérs av den information
som FastPartner har lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av ut-
gaende hyra, avtalsperiod, eventuella tilldgg och rabatter, vakansnivaer, kostnader
for drift och underhall, samt storre planerade eller nyligen utforda investeringar,
underhall och reparationer. Darutéver anvander varderingsforetagen ocksa egen
information avseende ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde vid véarde-
tidpunkten. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsalj-
ning med normal marknadsforingstid pa den 6ppna marknaden.

Fér vardebedémningen har en kassaflddesanalys genomforts for varje fastig-
het. Kassaflddesanalysen utgérs av en bedémning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvardet av objektets restvarde
efter kalkylperiodens slut.

Varderingsinstitutens utlatande granskas och jamfors med FastPartners
interna vardering.

Se aven beskrivning under not 10 Forvaltningsfastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar hanforliga till forvalt-
ningsfastigheters verkliga varde redovisas i resultatrékningen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast nar det ar san-
nolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgangen
kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande for bedémningen nar en tillkommande utgift
laggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Reparationer
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

MASKINER OCH INVENTARIER

Maskiner och inventarier redovisas som tillgang i balansrakningen om det &r
sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del
och anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Ma-
skiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumu-
lerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa maskiner och inventarier beréknas fran historiskt anskaff-
ningsvarde med justering for beraknat restvarde och eventuella nedskrivningar
och uppskrivningar. Avskrivning sker linjart éver nyttjandeperioden. Maskiner
och inventarier har en bedémd nyttjandeperiod om fem ar.

NEDSKRIVNINGAR
Det redovisade vardet pa anlaggningstillgangarna prévas fortlopande. Om indi-
kation pa nedskrivningsbehov finns, gérs en jamférelse mellan anlaggningstill-
gangens redovisade varde och dess bedémda atervinningsvarde.
Atervinningsvardet utgérs av det hogsta av en tillgangs nettoférsaljnings-
varde och nyttjandevarde. Nettoférséljningsvardet utgors av det pris som be-
raknas kunna uppnas vid férséljning av en tillgang mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs.
Avdrag ska géras for forsaljningskostnader och avvecklingskostnader. Nyttjan-
devardet mats som forvantat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivning sker
da det redovisade vardet 6verstiger atervinningsvardet. Neskrivningar aterfors
om forandringar har skett i de antaganden som ledde fram till den utsprunliga
nedskrivningen. Aterforing sker hogst till det varde som skulle ha redovisats
efter avskrivningar om ingen nedskrivning skett. Aterforda nedskrivningar re-
dovisas i resultatrakningen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro
med mera, samt pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pen-
sioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras dessa som
avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda planer

Fér avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststallda avgifter till en separat
oberoende juridisk enhet och har ingen férpliktelse att betala ytterligare av-
gifter. Koncernens resultat belastas fér kostnader i takt med att formanerna
intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten for nér premie erlaggs.

Férmansbestamda planer
Koncernens pensioner utgors av [TP-planen genom forsékring i Alecta vilken, enligt
ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 3, klassificeras som en
férmansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Detta innebar att foretaget
skall redovisa sin proportionella del av de formansbestamda forpliktelserna samt
forvaltningstillgangar och kostnader som &r forknippade med planen.

Enligt uppgift fran Alecta kan de ej lamna dessa uppgifter, varfér planen
redovisas som en avgiftshestamd plan i enlighet med punkt 30 i IAS 19.
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AVSATTNINGAR

Avséttningar ar skulder som ar ovissa med avseende pa belopp och/eller tid-
punkt da de kommer att regleras. FastPartner redovisar en avsattning i ba-
lansrakningen nar det finns ett atagande till f6ljd av en intraffad handelse och
att det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for att reglera atagandet och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Nuvardesberékning gors vid
eventuella vasenliga tidseffekter for framtida betalningsfloden.

SKATT

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt justeringar av tidigare
ars aktuella skatt. Uppskjuten skatt beréknas pa skillnaden mellan redovisade och
skattemassiga varden pa foretagets tillgangar och skulder. Uppskjutna skatte-
skulder redovisas i princip for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjutna
skattefordringar redovisas endast i den utstrackning det &r sannolikt att beloppen
kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje bok-
slutstillfalle och reduceras till den del det inte ldngre ar sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas helt eller
delvis mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvantas gélla for den
period da tillgangen atervinns eller skulden regleras. Uppskjuten skatt redovisas
som intékt eller kostnad i resultatrékningen, utom i de fall den avser transaktio-
ner eller handelser som redovisats direkt mot totalresultatet, varvid tillhdrande
skatteeffekt ocksa redovisas mot totalresultatet.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig il
inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och da koncernen har for
avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
nettoresultatet justeras for poster som inte ar kassaflodespaverkande.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt a&tagande som harror
fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av att en eller
flera osékra framtida handelser, som inte ligger inom féretagets kontroll, intraf-
far eller uteblir, eller ett atagande som harrér fran intraffade handelser men som
inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet eller att
atagandets storlek inte kan beréknas tillrackligt tillforlitligt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprattats enligt arsredovisningslagen,
Rédets for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 och uttalanden fran
Réadet for finansiell rapportering. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovis-
ningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS
och uttalanden sa langt det ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen
och Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som ska
goras fran IFRS.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

Dotterféretag, intresseféretag och joint ventures
Andelar i dotterféretag, intresseféretag och joint venture redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Utdelningar redovisas i sin helhet
som intakt.

Transaktionskostnader i samband med forvarv av dotterféretag redovisas
som del av anskaffningsvardet.

Forvaltning i kommission

Fastighetséagande dotterforetag driver forvaltningen i kommission for moder-
bolaget. Lopande intékter och kostnader, och driftrelaterade balansposter
redovisas direkt i moderbolaget. | dotterféretagen redovisas i princip endast
avskrivningar pa byggnader.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra
skillnader. P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovi-
sas i juridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som &r hanférlig till de obe-
skattade reserverna. Forandringar av obeskattade reserver redovisas enligt svensk
praxis over resultatrakningen i enskilda bolag under rubriken "Bokslutsdisposi-
tioner”. | balansrékningen redovisas det ackumulerade vardet av avsattningarna
under rubriken "Obeskattade reserver”, av vilka 26,3 procent kan betraktas som
uppskjuten skatteskuld och 73,7 procent som bundet eget kapital.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

FastPartner redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med utta-
lande UFR 2 fran Radet for finansiell rapportering. Aktieagartillskott fors direkt
mot fritt eget kapital hos mottagaren och som en 6kning av posten "Andelar i
koncernforetag” hos givaren.

Koncernbidrag som lamnas och tas emot i syfte att minimera koncernens
skattebetalningar redovisas som en minskning respektive 6kning av fritt eget
kapital. Aven skatteeffekten pa dessa redovisas direkt mot eget kapital och
paverkar séledes inte resultatet.

NOT 02 Redovisning av segment

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovisningen med foretagsledningens synsatt uppdelat pa Stockholm, Géavleborg och Vast. Dessa tre indentifierade
regioner ar de férvaltningsomraden som verksamheten féljs upp pa och rapporteras till féretagsledningen. Redovisningsprinciperna som anvénds vid den interna
rapporteringen &r samma som fér koncernen i évrigt. De tre regionerna foljs upp pa driftnettoniva. Dartill kommer ofdrdelade poster samt koncernjusteringar.
Hyresintékter, vilka ar externa i sin helhet, och fastighetskostnader samt orealiserade vardeférandringar ar direkt hanforliga till fastigheterna i respektive seg-
ment. Bruttoresultatet bestar av resultat fran respektive segment exklusive allokering av centrala administrationskostnader, andel i intresseféretags resultat, poster
i finansnettot samt skatt.
Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgangarna &r direkt hanférliga till respektive segment.

Summa Elimineringar
fastighets- och koncerngemen- Summa
Stockholm Gavleborg Vast férvaltning samma poster koncernen
MSEK 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Hyresintakter 353,0 349,56 471 458 14,0 15,6 4141 4109 4141 4109
Fastighetskostnader -1349 -1164 -24.8 -20,6 =7,7 -97 -1674 -1467 -1674 -146,7
Driftnetto 2181 2331 223 252 6,3 59 2467 2642 246,7 2642
Véardefoérandringar
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter 4362 -37,6 4,7 -442 8,6 -53 4495 -87,1 4495 -87,1
Realiserade vardeférandringar
fastigheter 15,1 315 3,6 18,6 3,6 18,6 3,6
Vardeférandringar finansiella
tillgangar -0,2 -242 48,7 -20,6 485
Bruttoresultat 669,4 1955 27,0 -19,0 18,4 4,2 3,6 180,56 -24,2 48,7 694,2 229,2
Oférdelade poster
Central administration -14,7 -16,1 -147 -16,1
Andel i intresseforetags resultat 50 0,0 50 0,0
Finansiella intakter 269 233 26,9 233
Finansiella kostnader -62,3 -52,7 -11,6 -8,3 -739 -61,0
Skatt -1292 -1408 -1292 -1408
Arets totalresultat 688,0 1561,1 -179,7 -1165 5083 34,6
Forvaltningsfastigheter 44615 32284 5412 481,6 96,7 1057 50994 38157 50994 38157
Fastigheter under uppférande 5717 414 613,1 613,1
Ofé6rdelade poster
Finansiella
anlaggningstillgangar 369,56 390,6
Inventarier 1,5 1,8
Omsattningstillgangar 1179 121,9
Likvida medel 2618 61,0
Summa tillgangar 44615 3800,1 5412  523,0 96,7 105,7 50994 44288 5850,1 5 004,1
Oférdelade poster
Eget kapital 18906 14837
Langfristiga skulder 165624 26042
Avséttningar 4575 3473
Kortfristiga skulder 19497 5689
Summa eget kapital och skulder 5850,1 5004,1
Arets investeringar 457,6 287,1 14,0 345 2,8 4716 3244 4716 3244
Forsaljningar -2329 -17,6 -1,1 -2505 =11 -250,6 =11

Fran och med 1 januari 2011 kommer FastPartner att andra sin segmentsredovisning. Segmentet Véast kommer att tas bort och kommer framéver att inga som en
del av FastPartners ena Stockholmssegment. Segmentet Stockholm kommar att delas in i tre geografiska omraden, Stockholm 1, Stockholm 2 och Stockholm 3.
Stockholm 1 kommer att innefatta fastigheter i omradena Lunda/Spéanga/Stockholm centralt. Stockholm 2 kommer att innefatta fastigheter i Véastberga/Taby/
Danderyd/Vast/Ovriga och Stockholm 3 kommer att innefatta fastigheter i Mérsta/Knivsta. Segmentet Gavleborg kommer att vara oforandrat.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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NOT 03 Hyresintakter

NOT 05 Central administration

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Hyresvarde 4818 4687 2619 2889 Central administration -144  -1566  -117 -11,1
Hyresrabatter och férluster -15,2 -19,0 -5,2 -15,5 Avskrivningar kontorsutrustning -0,3 -0,5 -0,1 -0,3
Vakanser -525 -40,6 =271 -247 Summa -14,7 -16,1 -11,8 -11,4
Ovriga intakter fastighetsrérelsen = 1,8 = 1,5
Summa 4141 4109 2296 250,2
Den genomsnittliga nominella kontraktslangden uppgar till 4,1 (4,5) ar. NOT 06 Finansiella intakter
Koncernens kreditforluster avseende hyresfordringar uppgar for aret till 5,6
(=1,7) MSEK. Koncernen Moderbolaget
. . . 2010 2009 2010 2009
FastPartners kontraktsférfallostruktur framgar av nedanstaende tabell: Ranteintakior 199 181 1285 1036
Utdelningar 6,5 3,2 6,5 3,2
) Kontraktsvérde Resultat fran finansiella placeringar 05 20 1,3 -
Loptid Antal (arshyra) Andel % Summa 26,9 23,3 136,3 1268
2011 180 43,0 99
2012 155 71,7 16,6 P4 koncerninterna fordringar bokfdrs i moderbolaget ranteintakter pa revers-
2013 113 52,7 12,2 fordringar avseende koncernens skulder till kreditinstitut. Koncerninterna ran-
2014 67 50,6 11,7 teintakter elimineras i koncernresultatrakningen.
2015 > 59 215,0 49,6
Summa kommersiella fastigheter 574 433,0 100,0
Bostader 102 7.4 . .
P-platser och garage 184 39 NOT 07 Finansiella kostnader
Summa 860 4443

Nedanstaende tabell beskriver framtida hyresintékter avseende befintliga
kontrakt fér kommersiella fastigheter (orderstock). Denna kontraktsvolym
uppgér till 2 137,4 (1 774,4) MSEK. Orderstocken for bostader uppgar till
7,4 (88) MSEK i arshyra.

Avtalade framtida hyresintakter
for kommersiella lokaler 2010 2009

Avtalade hyresintakter ar 1 433,0 3751
Avtalade hyresintakter ar 2 till 5 9739 1064,0
Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar 730,5 335,3
Summa 21374 17744
Férdelningen av kontraktsportfélien per region framgar nedan.

Kommersiellt

kontraktsvérde per region Kontraktsvérde Léptid Yta (kvm)
Stockholm 1.909,7 43 384 140
Géavle 1983 34 121103
Vast 29,4 39 18178
Summa 21374 41 523 421

NOT 04 Tomtrattsavgalder och arrenden

Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till en byggnad pa kommunéagd mark
betalar till kommunen. Tomtrétts- och arrendeavgift uppgick till 15,3 MSEK
(12,9) fér 2010. Tomtratter innehas framst i Stockholmsregionen. FastPartner
innehar 27 tomtratter genom dotterféretag. Tomtrattsavtalens forfallotidpunkter
framgar nedan.

Koncernen
Avtalade framtida tomtréttsavgalder 2010 2009
Avtalade tomtrattsavgélder ar 1 -140 -148
Avtalade tomtrattsavgélder ar 2 till 5 -479 -51,8
Avtalade tomtrattsavgélder ar 6 till 10 -24,1 -332
Summa —-86,0 -99,8
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Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Rantekostnader avseende
lan hos kreditinstitut och liknande -61,3 -545 -51,2 -53,6
skulder
Réntekostnader koncernbolag = - -56,5 -543
Réntekostnader avseende check-
rakning -02 -02 -02 -0,3
Réntekostnader évriga skulder -1,2 -1,7 -1,2 -1,7
Summa réantekostnader -62,7 -56,4 -109,1 -109,9
Ovriga finansiella poster -89 -21 -8,7 -18
Pantbrevskostnader -23 -25 -21 -23
Summa 6vriga finansiella poster -11,2 -4,6 -10,8 -4.1
Finansiella kostnader enligt
resultatrékning -739 -61,0 -1199 -1140

Pa koncerninterna skulder bokférs i moderbolaget rantekostnader pa revers-
skulder avseende koncernens skulder till kreditinstitut. Koncerninterna rante-
kostnader elimineras i koncernresultatrékningen.

NOT 08 Vardeférandringar

Under aret har sex fastigheter avyttrats: Particentralen 8 i Arsta, Etuiet 85 i
Linkoping, Krejaren 4 i Stockholm, Backa 22:7 och Backa 22:16 i Géteborg
samt Hammaren 12 i Sodertalje.

Samtliga vardeforandringar framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen
2010 2009
Fastigheter
Realiserade 18,6 3,6
Orealiserade 4495 -87,1
Summa vérdeforandringar fastigheter 468,1 -83,5

Arets totala vardeforandringar i férvaltningsfastigheter uppgar till 468,1 (-83,5)
MSEK.

Av arets orealiserade vardeférandringar om 4495 (-87,1) avser 436,2
(-37,6) MSEK bestandet i Stockholm och 4,7 (-44,2) MSEK bestandet i Gavle.
Orealiserad vardeforandring under 2010 for bestandet i Vast uppgar till 8,6
(-5,3) MSEK. Av de realiserade vardeférandringarna avser 15,1 (0,0) MSEK
bestandet i Stockholm och 3,5 (3,6) MSEK bestandet i Vast.

Under aret har FastPartner fortsatt att gora kvartalsvisa varderingar av hela
fastighetsbestandet med hjalp av vérderingsinstituten DTZ Sweden AB och
Newsec Advice AB.



For ytterligare information kring vardering av férvaltningsfastigheter, se not
10 Férvaltningsfastigheter.

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Finansiella instrument
Omvarderingar i
langfristiga innehav -26,1 425 -26,1 425

Omvarderingar i

kortfristiga placeringar = 6,2 = 6,2
Realiserad omvardering i kortfris-

tiga placeringar 19 - = -
Marknadsvérdering rantederivat 3,6 -0,2 - -

Summa vérdeférandringar
finansiella instrument

-20,6 48,5 -26,1 48,7

Av érets omvéarderingar i langfristiga innehav avser -26,4 (41,0) MSEK varde-
férandring i innehavet i LinkMed AB.
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Arets skatt uppgar till —=129,2 (-140,8) MSEK. Skatten utgérs framst av upp-
skjuten skatt hanforlig till orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfas-
tigheter samt méjligheter att utnyttja skattemassiga avskrivningar fér forvalt-
ningsfastigheterna Detta innebér att skatten ej &r kassaflodespaverkande. Vid
avyttringar av fastigheter i bolagsform omvandlas séllan den uppskjutna skatten
till aktuell skatt eftersom vinst vid férsaljning av dotterbolagsaktier ar skattefri.

Sparrade underskott finns i koncernen om cirka 105 MSEK. Dessa kan borja
utnyttjas tidigast i taxeringen 2012 och darfér har ingen uppskjuten skattefordran
avseende dessa underskott bokforts.

NOT 09 Skatt

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Inkomstskatt
Resultat fére skatt 637,5 175,4 141,0 206,4
Nominell skattesats i Sverige,
26,3% -1678 46,1 =37,1 -54,3
Vardeférandringar finansiella
instrument =73 12,8 =73 12,8
Justering skattemassiga restvarden
fastigheter 191 17,4 - -
Skattefri vinst forsaljning fastig-
heter 21,7 - - -
Justering underskottsavdrag = -55 = -
Justering avseende redovisad upp-
skjuten skatt pa andelar i HB/KB - -1043 = -
Ovrig justering avseende uppskju-
ten skatt pa andelar i HB/KB -0,2 -154 -0,2 -2,0
Justering for évriga ej avdragsgilla/
skattepliktiga poster 29 13 47 =71
Korrigering tidigare ars taxering/
beréakning 2.4 -1,0 2.4 -0,6
Redovisad skattekostnad -129,2 -140,8 -37,5 -51,2
varav
Aktuell skatt -19,1 -36  -381 -49,2
Uppskjuten skatt -110,1 -137,2 0,6 -20
Redovisad skattekostnad -129,2 -140,8 -37,5 -51,2

Aktuell skatt i moderbolaget 2010 avser till -16,5 skatt pa arets resultat,
till -23,2 MSEK skatt pa koncernbidrag och till 1,6 MSEK korrigering av skatt
fran tidigare ar.

Aktuell skatt i moderbolaget 2009 avser till -1,7 MSEK skatt pa arets resultat,
till -46,8 MSEK skatt pa koncernbidrag och till -0,7 MSEK korrigering av skatt
fran tidigare ar.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld -/fordran 2010 2009 2010 2009
Temporara skillnader
Fastigheter -16902 -1270,9 ° -
Uppskjuten skatteskuld 26,3% -4445 -334,2 = -
Andelar i handels- och
kommanditbolag - - - -
Uppskjuten skattefordran 26,3% S - = -
Underskottsavdrag = - = -
Uppskjuten skattefordran 26,3% = - = -
Negativ justerad anskaffningsutgift
for andelar i HB/KB -646  -587 -84 -7,4
Uppskjuten skatteskuld 26,3% -144 -154 -22 -2,0
Marknadsvérdering rantederivat 5,6 92 ° -
Uppskjuten skattefordran 26,3% 14 25 = -
Uppskjuten skatteskuld -4575 -3847,3 -2,2 -2,0

NOT 10 Forvaltningsfastigheter och fastigheter under

uppforande

Koncernen Moderbolaget
Forvaltningsfastigheter 2010 2009 2010 2009
Verkligt vérde vid arets bérjan 38157 38208 = -
Omklassificering 6131 - = -
Forsaljningar av fastigheter -250,5 =11 ° -
Forvarv av fastigheter 303,3 55,1 - -
Investeringar 168,3 38,4 - -
Vardeforandring 4495 -97,5 - -
Verkligt vérde vid arets slut 50994 38157 o -

Koncernen Moderbolaget
Fastigheter under uppférande 2010 2009 2010 2009
Varde vid érets borjan 613,1 371,8 o -
Omklassificering -613,1 - © -
Forvarv av fastigheter - 3,2 - -
Investeringar - 227,7 = -
Vardeférandringar = 10,4 = -
Virde vid &rets slut - 613,1 - -

Taxeringsvarde samtliga fastigheter 2 067,2 16455 = -

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt vérde.

Under aret har kvartalsvisa véarderingar av FastPartners hela fastighetsbe-
stand gjorts av varderingsinstituten DTZ Sweden AB och Newsec Advice AB.

Varderingsforetagens underlag for varderingarna utgérs av den information
som FastPartner har lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av utga-
ende hyra, avtalsperiod, eventuella tilldgg och rabatter, vakansnivéer, kostnader fér
drift och underhall, samt storre planerade eller nyligen utférda investeringar och
reparationer. Dérutéver anvander varderingsforetagen ocksa egen information
avseende ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet. Varderingsinstitutens
utlatande granskas och jamfors med FastPartners interna vardering.

Véarderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde vid vér-
detidpunkten. Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en
forsaljining med normal marknadsféringstid pa den 6ppna marknaden. Fér
vardebedémningen genomfors en kassaflodesanalys for varje fastighet. Kas-
saflodesanalysen utgors av en bedémning av nuvérdet av fastighetens framtida
driftnetton under en kalkylperiod samt nuvérdet av objektets restvarde efter
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar normalt till tio ar. Fér bedémning
av restvardet vid utgangen av kalkylperioden beraknas driftnettot for aret efter
kalkylperiodens slut.

Bedomningen av utbetalningar for drift och underhall har gjorts dels utifran
FastPartners lamnade uppgifter, dels utifran erfarenhet avseende jamférbara
objekt. Utbetalningarna for drift och underhall bedéms 6ka i takt med den an-
tagna inflationen.

Kalkylrantan utgér ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt. Rantekravet
ar baserat pa erfarenhetsmassiga beddémningar av marknadens férrantningskrav
for likartade fastigheter. Bedémningen av rantekravet gors per fastighet.
Samtliga forvaltningsfastigheter i bestandet genererar hyresintakter.
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Fér vardebedémningen vid balansdagen har foljande varderingsantaganden

gjorts: NOT 11 Maskiner och inventarier
= Inflationsantagandet fér hela kalkylperioden uppgér till 2 % per ar.
= Genomsnittligt avkastningskrav fér hela fastighetsbestandet uppgar till cirka Koncernen Moderbolaget
6,5 (7,8) %. For region Stockholm &r det genomsnittliga avkastningskravet cirka 2010 2009 2010 2009
6,4 (7,7) %, for region Gavleborg ar det cirka 7,1 (8,0) % och fér region Vast ar Ackumulerade anskaffningsvarden
detcna?, 74)% P Vid rets borjan 63 69 32 35
For }/ﬂerhgare information om vérdeforandringar i férvaltningsfastigheter Forvan 01 - B R
under aret, se not 8 Vardeférandringar. Investeringar 01 0.1 01 0.1
Ataganden Avyttringar och utrangeringar -08 -0,7 -0,6 -04
FastPartner har inga vasentliga ataganden att utféra reparationer och underhall Summa &/ 63 27 3.2
annat &n vad som féljer av god fastighetsférvaltning. Daremot finns véasentliga Ackumulerade avskrivningar
ataganden att fardigstalla pabérjade investeringar i férvaltningsfastigheterna om Vid arets bérjan -45 =47 =i -19
cirka 25 (15) MSEK. Forvary -0,1 - - -
Avyttringar och utrangeringar 0,7 0,7 0,6 0,3
Arets avskrivning enligt plan -0,3 -05 -0,2 -0,3
Summa -4,2 -4,5 -1,5 -1,9
Planenligt restvérde vid arets slut 1,5 1,8 1,2 1,3
NOT 12 Aktier och andelar i dotterféretag
Féretag Org nummer Site Kapital- och réstandel Bokfé6rt varde kSEK
| Moderbolaget
Colonia Fastighet AB 556241-5140 Stockholm 100% 50
Fastighetspartner Norrképing AB 556231-5902 Stockholm 100% 8 422
HB Solhem Fastighetsforvaltning 916618-9424 Stockholm 100% 1
HB Robertsfors Fastighetsférvaltning 916618-9465 Stockholm 100% 11080
HB Skebo Fastighetsférvaltning 916618-9473 Stockholm 100% 1
HB Naringshuset 916637-2897 Stockholm 100% 36 356
KB Arbetsbasen Vastberga 916618-0837 Stockholm 100% 9255
KB Lerkrogen Fastighetsforvaltning 916618-0860 Stockholm 100% 427 852
Fastighetspartner Taby AB 556204-1177 Stockholm 100% 2 650
Fastighets AB Repslagaregatan 556824-7281 Stockholm 100% 6319
Kebarco AB 556006-9584 Stockholm 100% 401
Partnerfastigheter NF AB 5566139-1722 Stockholm 100% 7078
Standard Fastighet i Marsta AB 556067-2221 Stockholm 100% 8773
Forvaltningsbolaget Entuna HB 916600-0381 Stockholm 100% 22 375
Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB 916610-6974 Stockholm 100% 1085
Landeriet Fastighet AB 556203-2218 Stockholm 100% 133 621
Mérsta Centrum AB 5566106-8817 Stockholm 100% 150 891
Vasterashus Forvaltning AB 556259-3060 Stockholm 100% 24735
Batteriet Hus AB 556055-9519 Stockholm 100% 5112
Batteriet Fastighetsférvaltning AB 556178-8968 Stockholm 100% 19 845
Fastighetsbolaget Oljan i Taby AB 556793-1174 Stockholm 100% 25 487
KB Paronet 2 916613-9023 Stockholm 100% 2607
Fredriksten Fastighet AB 556096-0840 Stockholm 100% 33902
Storheden Invest AB 556047-1087 Stockholm 100% 29517
Fastighets AB Bomullsspinneriet 556680-2186 Stockholm 100% 70753
Vexillum Duo AB 556680-9355 Stockholm 100% 41726
Fastighetspartner Bromsten AB 556356-5810 Stockholm 100% 211
Landeriet Forvaltning AB 556057-9665 Stockholm 100% 128 690
HB Fastighetspartner 11 916629-8092 Stockholm 100% 0
Darrgraset HB 969649-6810 Stockholm 100% 3000
Fastighets AB Drillsnappan 556660-5761 Stockholm 100% 178 383
Fastighetspartner Lunda AB 556669-0656 Stockholm 100% 4705
Fastighetspartner Knivsta-AR AB 556671-8507 Stockholm 100% 11421
KB Avesta 1 916582-2009 Stockholm 100% 48 677
KB Fisken 13 916614-4452 Stockholm 100% 10785
Fastighetspartner Séderhamn Holding KB 969666-8889 Stockholm 100% 1
Fastighetspartner Globen AB 556625-5708 Stockholm 100% 28 814
FastPartner Tech Center AB 5566591-2010 Stockholm 100% 24 195
Fastighetspartner Bromma AB 556682-0956 Stockholm 100% 37 576
Fastighetspartner Avastrom Holding AB 556651-9723 Gavle 100% 1135653
Fastighetspartner Skolfastigheter AB 556661-5521 Gavle 100% 25 768
Gavle Naringen 22:2 AB 556718-2448 Stockholm 100% 62 045
Satra Halsofastigheter AB 5566704-8748 Gavle 100% 8843
HB Fastighetspartner 10 916618-9481 Stockholm 100% 0
Forsdala Foretagscenter HB 916524-4691 Stockholm 100% 29 568
Deamatris Forvaltning AB 556518-6896 Stockholm 100% 170 737
Summa 1966 666

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010



NOTER- 63

Kapital- och
Féretag Org nummer Site rostandel
Tillkommer i koncernen
Nordpartner AB 5566535-1938 Stockholm 100%
Profundo AB 556199-8146 Stockholm 100%
Bosgarden KB 916444-2221 Goteborg 100%
Batteriet Centrumhus AB 556436-5988 Stockholm 100%
Fastighetspartner Amplus AB 556209-8128 Stockholm 100%
Batteriet Fastigheter AB 556121-5699 Stockholm 100%
Landeriet 14 AB 556083-2165 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Grabo Centrum KB 969633-4540 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Fargelanda Prastgard KB 969634-0653 Stockholm 100%
Fastighetspartner Séderhamn KB 969670-3009 Stockholm 100%
Cabinjo Holding AB 556239-5243 Stockholm 100%
KB Amplus 916557-59563 Goteborg 100%
Fastighetspartner Avastrém KB 969645-2730 Gavle 100%
Vinsta Stenskarve AB 556725-8685 Stockholm 100%
Fastighets AB Krejfast 556804-7764 Stockholm 100%
NOT 13 Aktier och andelar
Koncernen Moderbolaget
Kapital- och

Org nummer rostandel Site 2010 2009 2010 2009
Alberto Biani S.p.A 2453810240 24,0% (Italien) 5,3 75 53 75
LinkMed AB 556543-6127 18,0% Stockholm 74,6 101,0 74,6 101,0
LinkTech AB 556516-15643 16,9% Linkoping 9,1 838 9,1 838
Litium Affarskommunikation AB 556562-1835 37,5% Jonképing 25,7 25,7 25,7 25,7
Synoco Scandinavia AB 556550-9014 24,0% Stockholm 14,1 12,0 141 12,0
Northern Star AB 556684-7959 12,5% Stockholm 0,0 0,0 0,0 0,0
Transmission Audio Svenska AB 556707-0965 8,0% Uppsala 0,0 0,0 0,0 0,0
Dacke Group Nordic AB 556606-9323 0,5% Stockholm 0,0 0,0 0,0 0,0
Snowdrops AB 556569-9310 1,0% Stockholm 0,0 0,0 0,0 0,0
E-tel Ltd 3,0% (England) 0,0 0,0 0,0 0,0
Svensk Fastighetsfond Logistik-
fastigheter AB 556797-4919 16,0% Stockholm 02 - 02 -
Ovrigt 05 05 05 05
Summa aktier och andelar 129,5 155,5 129,5 155,5
Innehaven i aktier och andelar redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 39.
NOT 14 Andelar i intressefoéretag

Koncernen Moderbolaget
Kapital- och

Org nummer rostandel Site 2010 2009 2010 2009
FastProp Holding AB 556706-5072 50,00% Stockholm 488 4338 40,0 40,0
Kapitalandel
Vid arets borjan 438 438 40,0 40,0
Forvarv av andelar = - = -
Andel av arets resulat 50 - = -
Vid &rets slut 48,8 43,8 40,0 40,0

Innehavet i FastProp Holding AB redovisas enligt kapitalandelsmetoden i enlighet med IAS 28.
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NOT 15 Andra langfristiga fordringar

NOT 19 Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

Reversfordringar* 191,1 1912 182,4 181,4 Fastighetslan 29831 27135 23404 24258
Fiarrvarmelan 0,1 0,1 - - Byggnadskreditiv - 2835 - -
Summa 191,2 191,3 182,4 181,4 Obligationslan 300,0 - 300,0 -
*Varav 22 MSEK &r en efterstlld fordran. Checkrakning - - - -

Summa 3283,1 29970 26404 24258
Specifikation forfallostruktur reversfordringar.

Varav kortfristig del fastighetslan  -17324 -398,2 -1 7256 -12,7

. Genomsnittlig Belopp  gumma langfristiga lan til

Forfall rénta % MSEK " yreditinstitut 15507 25988 9148 2413,
2011 58 323
2012 45 15 Specifikation checkrakningskredit
2013 - . Beviljad kreditlimit 46,6 279 46,6 27,9
2014 - © Outnyttjad del —466  -279 468 -279
>2014 77 1573 Utnyttjat kreditbelopp = - o -
Summa 191,1

Nedan redovisas koncernens lanestruktur per 31 december 2010:

Varav Outnyttjat Laneavtalens
MSEK Laneavtal utnyttjat laneavtal l6ptid
NOT 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18299 17195 1104 2011
16925 1263,6 4289 2012
Koncernen Moderbolaget 800,0* 8000 00 2015
Summa 38224 3283,1 539,3
2010 2009 2010 2009
Ovriga férutbetalda kostnader, * Obligationslan
inklusive lager, bransle 12,5 10,8 12,2 10,4
Upplupna ranteintékter 19,3 110 19,2 110 FastPartners lan hos kreditinstitut och liknande skulder uppgar vid arets slut
Summa 31,8 21,8 31,4 21,4 till 3 283,1 (2 997,0) MSEK.

FastPartner har i bérjan av oktober manad 2010 emitterat ett icke sakerstallt
femaérigt obligationslan pa den svenska marknaden. Obligationslanets volym upp-
gér till 300 MSEK och har ett slutligt férfall ar 2016. Obligationslanet l6per med
en fast ranta om 6,75% och kan fértidsinlosas av FastPartner efter tva ar.

Koncernens totala tillgangliga laneram uppgar till 3 822,4 MSEK. | detta

NOT 17 Likvida medel belopp ingar lan pé totalt 1 732,4 MSEK som férfaller eller ska delamorteras
inom 12 manader och &r darfor klassificerade som kortfristiga skulder till kredit-
institut per 31 december 2010. FastPartner har kommit langt i diskussionerna

Koncernen Moderbolaget om refinansiering av dessa krediter. Fér ytterligare upplysningar om finansiell
2010 2009 2010 2009 riskhantering, se not 20 Finansiell riskhantering.

Kassa och banktillgodohavanden 261,8 61,0 2585, 51,4

Likvida medel 261,8 61,0 2535 51,4

NOT 18 Auvsattningar

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Avséttning enligt vinstdelningsavtal = 28,0 = 28,0
Summa - 28,0 - 28,0

Avséttningar enligt vinstdelningsavtal avser aterkdpsgaranti. Reglering

har skett under 2010.

Avsittningar vid arets ingang 28,0 28,0 28,0 28,0
Betalningar/avsattningar -18,0 - -180 -
Uppl6sning -10,0 - -100 -
Avsittningar vid arets utgang = 28,0 = 28,0
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NOT 20 Finansiell riskhantering

FastPartner ar genom sin verksamhet exponerad for finansiella risker sa som
rante-, kredit och motparts- samt likviditets- och refinansieringsrisker. Ansvaret
for FastPartners finansiella risker hanteras av foretagets VD och ekonomiav-
delning. FastPartner anvéander i begransad omfattning derivatinstrument fér att
sakra de finansiella riskerna.

Rénterisk
Med rénterisk avses risken att forandringar i marknadsréantan paverkar kon-
cernens rantenetto. Hur snabbt en ranteférandring far genomslag i rantenettot
beror pa rantebindningstiden fér de finansiella tillgangarna och de finansiella
skulderna.

FastPartner har ingen fast angiven I6ptid inom vilken den genomsnittliga
rantebindningstiden ska ligga. De flerériga kreditavtal som FastPartner tecknat
innebar rantevillkor dar bankens marginaler i stor utstrackning ar faststallda i
avtalen och dar FastPartner har méjlighet att valja rantebindningstiden.

FastPartners stravan &r att utnyttja [optider pa laneportfolien som ger en sa
lag genomsnittlig ranta som méjligt. FastPartners finansiering 6per for narva-
rande med kort rénta, upp till tre manaders bindningstid, d& detta bedéms vara
mer l6nsamt &n att binda réntorna pa langre tid. FastPartner har under aret i stor
utstrackning valt att anvanda STIBOR 90 dagar som huvudsaklig rantebas.

Nedan redovisas rantebindningsstrukturen per 31 december 2010 for kon-
cernens skulder hos kreditinstitut.

Réntebindningsstruktur per 2010-12-31

Utnyttjade Beviliade

laneavtal Medel- laneavtal

Loptid (MSEK) Andel % rinta % (MSEK)
2011 171956 52,4 2,4 18299
2012 12636 385 29 16925
2015 300,0* 9,1 6,7 300,0
Summa 3283,1 100,0 3,3 38224

*Obligationslan

Medelrantan fér koncerens skulder hos kreditinstitut (exklusive obligationslan)
pa 2 983,1 (2 997,0) MSEK var per 31 december 2010 2,6 (1,7) %.

Vid utgangen av 2010 uppgick koncernens likvida medel till 261,8 (61,0)
MSEK.

En ranteférandring pa en procentenhet som baseras pa exponeringen per
balansdagen skulle for 2010 paverka FastPartners resultatrakning med 26,3
MSEK.

NOTER- 65

Kredit- och motpartsrisker

FastPartners kredit- och motpartsrisker bestar av exponeringar gentemot kom-
mersiella motparter och finansiella motparter. Med kredit- eller motpartsrisk
avses risken for forlust om motparten inte fullgor sina forpliktelser. FastPartners
kommersiella kredit- och motpartsrisk bestar framst av hyresfordringar vilka ar
fordelade over ett stort antal motparter. Kredit- och motpartsrisken gentemot
finansiella motparter begrénsas till finansiella institutioner med hog kreditvar-
dighet. Per den 31 december 2010 fanns inga vasentliga koncentrationer av
kredit- och motpartsrisk. Den maximala kredit- och motpartsrisken motsvaras
av de finansiella tillgangarnas bokforda varde. Arets hyresforluster uppgick i
koncernen till -5,6 (-1,7) MSEK.

Koncernen
2010 2009
Forfallna, ej reserverade hyresfordringar
Férfalina upp till 30 dagar 1,6 45
Forfallna 31-60 dagar 0,6 20
Férfallna mer &n 61 dagar 02 1,0
Totalt 2,4 7,5

Likviditets- och refinansieringsrisker

Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hégre
och finansieringsmojligheterna begransade nar lan ska omséttas samt att be-
talningsforpliktelser inte kan uppfyllas som f6ljd av otillracklig likviditet eller
svarigheter att erhalla finansiering.

FastPartner innehar flera kreditavtal med stérre svenska banker med en total
tillganglig laneram om 3 522,4 MSEK. Avtalen &r ett bra satt att sakerstalla till-
gang till likviditet i en marknadssituation dar tillgangen pa krediter blivit mycket
begransad. Avtalen I6per ut ar 2011 respektive 2012.

Av koncernens totala 1an om 3 283,1 (2 997,0) MSEK Iéper 1an om 1 719,5
MSEK ut under ar 2011. FastPartner avser att under 2011 omsatta dessa lan
till langfristig finansiering med kort réntebindning.

NOT 21 Ovriga langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Depositioner 35 33 35 33
Ovriga skulder = 2,1 2.2 2.8
Summa 35 54 5,7 6,1

NOT 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Forutbetalda hyror 53,1 335 51,6 319
Upplupna rantekostnader 9,0 43 9,0 43
Oviga upplupna kostnader 23,5 30,7 21,8 28,7
Summa 85,6 68,5 82,4 64,9
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Finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2010-12-31

NOT 23 Verkligt varde finansiella instrument Koncernen
2010-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde per 2010-12-31 Rantederivat varderade till
Koncernen och Moderbolaget verkligt varde vid arets bérjan -9,2 - -9,2 -
2010-12-31  Niva1  Nivd2  Nva3  Arets forandring 36 - 36 -
Aktieinnehav varderade till Rantederivat varderade till
verkligt varde vid arets borjan 1834 1382 - 4592 verkligt varde vid arets slut -5,6 - -5,6 -
Férvarv/Forsaljning under aret -27.8 -28,0 - 0,2
Orealiserad vardeforandring -26,1 -26,1 - - Verkligt vdrde enligt de tre nivaerna ovan:
Akticinnehav varderade fil Nive:a 1 Notergde priser pa en aktiv lmarknadp\ats. )
verkligt vérde vid arets slut 1995 84,1 _ 45,4 l\.lvlva 2: }/arderlngsmodell huvudsakligen baserad pa observerbar marknadsdata
for tillgangen eller skulden.
Virdering enligt niva 3 Niva 3: Vérderingsmodell huvudsakligen baserad pa egna antaganden.
Alberto .
Biani Litium Synoco  Owrigt Totalt  Finansiella skulder virderade till verkligt virde per 2009-12-31
Vid arets borjan 75 25,7 12,0 0,0 45,2 Ke
Foérvéary under aret - - - 02 02 onoemer
. ) . ' ' 2009-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Omvardering 2010 6ver " - " -
resultatrikningen 09 ~ 29 00 00 Rantederivat varderade till
Vid Arots st 5’3 557 1412 0’2 45’4 verkligt varde vid &rets bérjan -9,0 - -9,0 -
Id arets slu ! . : : . Arets forandring -02 - -02 -
Niva 1 innefattar foljande innehav: LinkMed, LinkTech och Dacke Group. Dessa Réntederivat vérderade till
innehav redovisas som aktier och andelar. verkligt varde vid arets slut -9,2 - -9,2 -

Sagax, som redovisades som kortfristig placering per 2009-12-31 har under
aret avyttrats. Niva 3 innefattar innehaven enligt ovan. Innehavet i Alberto Biani
ar varderat till FastPartners del i substansvérdet av bolaget enligt senast lamnad
arsredovisning.

Vardet pa innehaven i Litium och Synoco ar framtagna baserad pa en be-
démning av framtida kassafloden.

Kéanslighetsanalys for niva 3:

En forandring av antagen diskonteringsfaktor och tillvaxtantagande med
+/- 2% for véarderingen av Litium och Synoco skulle paverka det bokférda
vérdet med ca -8 MSEK respektive 12 MSEK.

Finansiella tillgadngar varderade till verkligt virde per 2009-12-31

Koncernen och Moderbolaget

2009-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Aktieinnehav varderade till
verkligt varde vid arets borjan 101,1 56,3 - 448
Forvarv under aret 32,2 32,2 - -
Férsaljning under aret -2,6 -2,6 - -
Realiserad vardeférandring 0,5 0,5 -
Orealiserad vardeforandring 522 51,8 - 0,4
Aktieinnehav varderade till
verkligt varde vid arets slut 1834 1382 - 4592
Vardering enligt niva 3
Alberto

Biani  Litium  Synoco Ovrigt Totalt
Vid arets bérjan 23,1 13,7 8,0 0,0 448
Omvardering 2009
Over resultatrakningen -15,6 12,0 4,0 - 0,4
Vid arets slut 75 25,7 12,0 0,0 45,2
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NOT 24 Upplysningar om transaktioner
med nérstaende

Moderbolaget hanterar I6pande dotterféretagens in- och utbetalningar samt
lanetransaktioner. Fér vissa bolag sker detta enligt kommissionarsavtal (se
not 1 Redovisningsprinciper).

Transaktioner med bolag inom FastPartner-koncernen sker till marknads-
massiga villkor.

Vid érets utgang har FastPartner en skuld till Compactor Fastigheter AB,
bolagets stérsta agare, uppgaende till 10,6 MSEK som Iéper med marknads-
massig ranta. Marknadsméssig I6n till FastPartners VD Sven-Olof Johansson,
tillika agare av Compactor Fastigheter AB, uppgar till 960 (960) kSEK.

| samband med forsaljningen av fastigheterna i Gavle &r 2006, lanade Fast-
Partner mot revers ut 130 MSEK till FastProp Gavle AB. Detta bolag ar ett
dotterbolag till FastProp Holding AB, vilket &gs till 50 procent av FastPartner.
Lanefordran uppgar vid arets slut till 116,9 MSEK. Ytterligare 22 MSEK la-
nades ut i form av ett efterstallt lan till FastProp Holding AB. Vid arets slut
uppgar lanet inklusive kapitaliserad ranta till 30,5 MSEK. Saval den tekniska
som den administrativa forvaltningen av FastProp Holding-koncernen och dess
fastigheter skots av FastPartner. For dessa tjanster fakturerar FastPartner ett
marknadsmassigt arvode om 1,9 MSEK per ar.



NOT 25 Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Fastighetsinteckningar 35066 35550 - -
Foretagsinteckningar 48 48 - -
Andelar = - 12816 13001
Fordringar pa dotterforetag = - 256357 24447
Likvida medel = 28,6 = 28,6
Summa 35114 35884 38173 37734
NOT 26 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Borgensataganden 12,0 255 730,9 664,4
Summa 12,0 255 7309 664,4

Moderbolaget &r, i egenskap av &gare och komplementar i koncernens han-
dels- och kommanditbolag, ytterst ansvarig for dessa bolags skulder.

NOT 27 Personal, styrelse och revisorer

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Medelantal anstallda 29 29 29 28
varav man 19 18 19 18
Loner och ersattningar
Styrelse och VD 1,7 1,7 1,7 1,7
Ovriga anstallda 134 137 132 132
Summa 15,1 15,4 14,9 14,9
Sociala kostnader
Styrelse och VD 0,5 0,5 0,5 0,5
varav pensionskostnader = - = -
Ovriga anstallda 492 43 42 42
varav pensionskostnader 2,0 1,7 2,0 1,7
Summa 4.7 4,8 4,7 4,7
Ersattning till revisorer
Revisionsuppdrag 0,9 11 0,9 11
Revisionsuppdrag utéver revisions-
uppdraget 0,0 0,1 0,0 0,1
Skatteradgivning 0,11 - 0,1 -
Ovriga tjanster = - - -
Sjukfranvaro
Totalt 24 1,2%
Langtidssjukfranvaro 1,4 0,0%
Sjukfranvaro fér kvinnor 0,6 0,5%
Sjukfranvaro for man 18 0,8%
Sjukfranvaro anstallda 30-49 ar 18 0,8%
Sjukfranvaro anstéllda
50 ar och aldre 0'5) 0,5%

Till styrelsen har utgatt erséttning om 620 (710) kSEK, varav ordféranden er-
hallit 215 (215) kSEK och évriga ledaméter 90 kSEK vardera. Suppleanten
har erhallit ett halvt arvode, 45 kSEK. Ersattning utéver styrelsearvode har ]
utgatt. Inga pensionspremier eller liknande férmaner har erlagts for styrelsens
ledamoter eller suppleant. Beslut om styrelsearvode fattas av bolagsstamman,
och férdelningen beslutas av styrelsen.

NOTER- 67

Arsstamman 2010 beslutade att fljande riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare skall gélla: Bolaget skall erbjuda en marknadsmassig total-
kompensation som mojliggér att ledande befattningshavare kan rekryteras och
behallas. Kompensationen till bolagsledningen kan besté av en eller flera utav
fast 16n, rérlig ersattning, pension samt dvriga ersattningar. Tillsammans utgér
dessa delar individens totalkompensation. For att nyckelpersonerna skall upp-
muntras till langsiktig samsyn med bolagets aktieégare, skall utdver I6n, pension
och 6vriga ersattningar aven incitament kunna erbjudas i form av aktierelate-
rade instrument. Den fasta I6nen skall beakta den enskildes ansvarsomraden
samt erfarenhet och omprovas varje ar. Den rérliga ersattningen skall baseras
pé enkla och transparenta konstruktioner och skall inte éverstiga den fasta
I6nen. Pensionsvillkor skall vara marknadsmassiga i férhallande till vad som
galler fér motsvarande befattningshavare pa marknaden och skall baseras pa
avgiftsbestamda pensionsldsningar. Uppségningslén och avgangsvederlag skall
sammantaget inte dverstiga 24 manadsloner for verkstéllande direktoren res-
pektive 12 manadsloner for 6vriga ledande befattningshavare.

Till verkstallande direktéren har under aret utgatt fast 16n om 960 (960)
kSEK. Harutéver har erlagts pensionspremier om 0 (0) kSEK. Verkstéllande di-
rektoren har ratt till 16n i tolv manader vid uppsagning fran bolagets sida. Nagra
pensionsforpliktelser foreligger ej. Ej heller foreligger nagot avtal om alder for
pensionsavgang. Ersattning till verkstallande direktdren beslutas av styrelsen.

| bolagets ledning ingar atta personer, varav en person har anstallts under
aret. Till dessa personer har, under rékenskapsaret, utgatt fast 16n inkl bilfor-
méaner om 5 184 (5 002) kSEK. Nagra rérliga ersattningsformer fér féretags-
ledningen forekommer inte.

For personer i bolagets ledning har pensionspremier om 1 459 (1 311)
kSEK erlagts. Vid uppsagning fran foretagets sida &ger dessa personer ratt
till 16n under maximalt tolv manader. Ersattningar och évriga villkor fér évriga
ledande befattningshavare beslutas av verkstéllande direktoren.

| FastPartnerkoncernen férekommer bara ataganden enligt ITP-planen vilken
enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering skall betraktas som en
férmansbestamd plan. Planen administreras genom Alecta som inte har méj-
lighet att [amna sadana upplysningar som kravs fér att FastPartner skall kunna
redovisa planen som en formansbestamd plan, varfér den klassificeras som
en premiebestamd plan. Under aret har ITP premier om totalt 2 063 (1 704)
kSEK erlagts.

Alectas overskott kan fordelas till férsakringstagarna och/eller de forsak-
rade. Vid utgangen av 2010 uppgick Alectas éverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 146 procent (141 procent). Den kollektiva konsolide-
ringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
ringsataganden beréknade enligt Alectas forsakringstekniska berékningsanta-
ganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.

NOT 28 Specifikation till kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Skillnad mellan betald och
kostnadsford ranta -53 =51 -53 -5,1
Skillnad mellan erhallen och
intaktsford ranta -2,2 -22 -110,9 -107,9

Denna differens ingar i férandring av rérelsekapitalet.

NOT 29 Héndelser efter balansdagen

Néagra véasentliga handelser har ej noterats.
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Bolagsstyrningsrapport

FastPartner ar ett publikt bolag noterat pa Nasdaq OMX
Stockholm.

BOLAGSSTYRNING INOM FASTPARTNER
Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som
etableras for att p& ett effektivt och kontrollerat sétt styra och
leda verksamheten i ett aktiebolag. Ytterst syftar bolags-
styrning till att tillgodose aktiedgarnas krav pa avkastning och
samtliga intressenters behov av information om bolaget och
dess utveckling.

FastPartner tillampar, utéver de regler som féljer av lag
eller annan forordning, Svensk kod for bolagsstyrning.
Styrelsen ar ansvarig for att tillse att koden tillampas av saval
styrelsen som ledningen och bolaget i dvrigt, och dvervakar
tillampningen av koden I6pande. Om bolag som omfattas av
Svensk kod for bolagsstyrning i nagot avseende inte féljer
koden, ska bolaget redovisa denna avvikelse. FastPartner
har under 2010 tillampat Svensk kod fér bolagsstyrning utan
att nagra avsteg fran kodens bestammelser gjorts, férutom
nedan punkt.

Suppleant till bolagsstammovald styrelseledamot
Enligt Svensk kod skall suppleanter till bolagsstdmmovalda
styrelseledaméter inte utses. | FastPartner ar styrelsens
sekreterare aven vald till styrelsesuppleant.

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av FastPartners
verksamhet fordelas mellan styrelsen och verkstallande
direktéren ("VD"). FastPartner arbetar I6pande med att uppna
en an mer effektiv och &ndamalsenlig styrning av bolaget.

AKTIEAGARNA

FastPartners aktie ar noterad pa Nasdaqg OMX Stockholm.
Aktiekapitalet uppgar till 537,1 MSEK fordelat pa 53 711
212 aktier. Av dessa uppgar FastPartners egnainnehav till
2943 212 aktier motsvarande 5,5 procent av antalet regist-
rerade aktier. | FastPartner har samtliga aktier samma rostratt
pa arsstamman, vilket innebar att méjligheten att utéva
agarinflytande dverensstdmmer med respektive aktiedgares
kapitaldel i bolaget. Féljande direkta eller indirekta aktieinne-
havibolaget per den 31 december representerar en tiondel
eller mer av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget:

INNEHAV ANDEL AV ROSTETALET, %

Compactor Fastigheter AB 75,4

FastPartners agarstruktur framgar av sidan 43.
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BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman ar bolagets hogsta beslutande organ. Vid
bolagsstamman utovar aktiedgarna sin réstratt genom att
bland annat utse bolagets styrelse och revisorer, fatta beslut
om riktlinjer for ersattning till bolagets styrelse, ledning och
revisorer. Bolagsstdmman fattar ocksa i férekommande falll
beslut om bolagsordningen, utdelning och andringar i aktie-
kapitalet. Vid den bolagsstdmma som skall héllas inom sex
manader efter rakenskapsarets slut fattas ockséa beslut om
faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av
resultatet samt ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD.

Arsstamma 2010

Arsstamma med aktieigarna i FastPartner AB hélls i Stock-
holm den 29 april 2010. Vid stdmman beslutades att faststal-
la, de i &rsredovisningen, intagna resultat- och balansrakning-
arna samt koncernresultat- och koncernbalansrékningarna.
Stamman fattade ocksé beslut att, i enlighet med styrelsens
och VDs férslag, lamna utdelning om 2 kr per aktie. Stimman
beslutade att bevilja styrelsens ledaméter och VDs ansvars-
frihet for verksamhetséret 2009. Christopher Johansson var
inte tillganglig for omval som styrelseledamot och lamnade
darmed styrelsen.

| 6vrigt fattade stdmman féljande beslut:

B Omval av féljande styrelseledamoter for tiden intill dess
nasta arsstamma hallits: Ewa Glennow, Lars Karlsson, Pe-
ter Lonnquist, Lars Wahlqvist och Peter Carlsson. Till sty-
relsesuppleant omvaldes Anders Keller.

B Bemyndigande for styrelsen for tiden intill dess nasta ars-
stamma héllits att fatta beslut om nyemission av aktier for
bolags- och fastighetsforvarv.

M Beslut att anta riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i enlighet med styrelsens forslag.

M Beslut att andra bolagsordningen, avseende kallelse till
bolagsstdmma, i enlighet med styrelsens forslag.

Vid rakenskapsarets utgang hade styrelsen ej utnyttjat
bemyndigandet géllande beslut om nyemission av aktier.

Fullstandigt protokoll fran arsstamman finns tillgéngligt pa
bolagets hemsida, www.FastPartner.se.

Arsstamma 2011

Arsstamma 2011 kommer att hallas i Stockholm den 28 april
2011. Kallelse till denna kommer att ske enligt bolagsord-
ningen och de regler som galler enligt aktiebolagslagen samt
med beaktande av Svensk kod for bolagsstyrning.



VALBEREDNING
Valberedningen &r bolagsstdmmans organ for beredning av
stdmmans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningen har till
uppgift att till arsstdmman forbereda och lamna férslag till val
av stdmmoordférande, val av styrelseordférande och dvriga
styrelseledamoter, val av revisor, arvodesfragor och dartill
hérande fragor. Valberedningens ledaméter ska tillvarata
samtliga aktieagares intressen. Koden har faststallt obero-
enderegler for valberedningen. Dessa innebar att minsten av
valberedningens ledaméter ska vara oberoende i forhallande
till den i bolaget réstmassigt storsta aktieagaren eller grupp
av aktie-dgare som samverkar om bolagets forvaltning. |
koden finns ocksa bestammelser som reglerar oberoendet i
de fall att styrelseledamoter ingar i valberedningen.
FastPartner har en valberedning bestdende av tre repre-
sentanter. Valberedningen har fortldpande kontakter och
sammantrader infor arsstamma.
Valberedningen bestar av féljande personer:

M Anders Keller*, ordférande i valberedningen, som foretré-
dare for eget aktieinnehav.

B Annika Johannesson® som fdéretradare for familjen
Johannessons aktieinnehav.

B Roland Martin-L&f* som foretradare for eget aktieinnehav.

* Oberoende i forhallande till den rostmassigt storsta aktieagaren.
Anders Keller ar suppleant i styrelsen.

STYRELSEN
Enligt FastPartners bolagsordning ska styrelsen besta av
lagst fyra och hogst tio ledaméter med hégst fyra supplean-
ter. Styrelsen véljs arligen pa arsstdmman for tiden intill slutet
av ndsta arsstamma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet
med géllande lagstiftning, bolagsordningen och styrelsens
arbetsordning. Arbetsordningen tas upp pa konstituerande
styrelseméte och faststalls &rligen. Styrelsen svarar for
bolagets organisation och férvaltningen av bolagets ange-
lagenheter. Styrelsen ska se till att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska forhéllanden i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Styrelsen har under aret bestatt av fem ordinarie ledamaéter
och en suppleant. Presentation av styrelsen finns pa sidan
75.VD ingér ej i styrelsen.

Styrelsens arbete 2010

Styrelsen har under aret haft sex protokollférda méten, varav
ett konstituerande styrelseméte i april 2010. Revisorn har del-
tagit p& tvé av dessa styrelseméten. Enligt styrelsebeslut skall
revisorn narvara vid minst ett styrelsesammantrade per ar.

BOLAGSSTYRNING - 69

Styrelsearbetet och den I6pande verksamheten i foretaget
har bedrivits i enlighet med bolagets faststéllda arbetsord-
ning for styrelsen och instruktion avseende arbetsférdel-
ningen mellan styrelsen och verkstéllande direktéren, samt
instruktionen fér ekonomisk rapportering till styrelsen.

Styrelsearbetet leds av styrelsens ordférande som ocksa
har I6pande kontakter med bolagets VD. P& styrelsemétena
behandlas ledningens avrapportering av koncernens ekono-
miska och finansiella stéllning, i férekommande fall forvarv
och avyttringar, vasentliga projekt och det aktuella affars|a-
get. Kvartalsvis rapporteras koncernens utfall mot budget och
prognoser och under december méanad behandlas budget
och afférsplan for nadstkommande ar. Styrelsen diskuterar
och utvarderar ocksé regelbundet koncernens policyfragor
och strategier.

Revisions- och ersattningsfragor behandlas och beslutas
av hela styrelsen, varmed inga sarskilda utskott for dessa
fragor har tillsatts.

STYRELSENS SAMMA[\.ISI\TTNING, ERSATTNING,
ANTAL MOTEN OCH NARVARO 2010

Obero-  Arvode Antal
Namn Invald ende  (kSEK) styrelsemédten
Peter Lonnquist, ordférande 1995 Ja 216 6av6
Peter Carlsson 2008 Ja 90 5av6
Ewa Glennow 2005 Ja 90 6av6
Lars Karlsson 2000 Ja 90 6av6
Lars Wahlqvist 1987 Ja 90 6avb
Styrelsesekreterare
Anders Keller, suppleant 1995 Ja 45 6avb

| den reviderade koden hanvisas till oberoendereglerna
for styrelseledaméter i Nasdag OMX Stockholms regelverk
for emittenter. Enligt dessa regler far hogst en av styrelsens
bolagsstammovalda ledaméter ingé i bolagets ledning eller
ledningen i dess dotterbolag. Vidare ska enligt samma bors-
regler en majoritet av styrelsens ledamoter vara oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst tva av
dessa ska dven vara oberoende i férhéllande till bolagets
storre aktiedgare. Enligt regelverket for emittenter kan en
styrelseledamots oberoende ifragasattas om ledamoten
direkt eller indirekt har omfattande affarsférbindelser eller
andra omfattande ekonomiska mellanhavanden med bolaget.
Detta kan uppsté exempelvis genom att styrelseledamoten &r
anstalld, leverantor, kund eller uppdragstagare hos bolaget.
Detsamma géller om en styrelseledamot ar anstélld i ett
narstaende foretag.

Infor arsstémman 2010 gjorde valberedningen be-
domningen att samtliga foreslagna styrelseledaméter var
oberoende fran savéal bolaget och bolagsledningen som fran
storre aktiedgare.

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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VERKSTALLANDE DIREKTOREN

Styrelsen har faststallt en instruktion for VDs arbete och roll.
VD ansvarar for bolagets [opande forvaltning och ska tillse att
verksamheten i bolaget bedrivs i enlighet med de principer
som galler i den av styrelsen upprattade VD-instruktionen
samt 6vriga faststéllda policys och riktlinjer. VD skall ta fram
erforderliga informations- och beslutsunderlag infor styrelse-
moten samt vid dessa féredra och avge motiverade férslag till
beslut. VD ansvarar ocksé for att styrelsebeslut blir verkstall-
da. FastPartners VD Sven-Olof Johansson &r ocksa bolagets
storsta aktiedgare, genom Compactor Fastigheter AB.

Foretagsledningen
Foretagsledningen bestar av VD, fastighetschef, ekonomic-
hef, marknadschef samt regioncheferna inom fastighetsfér-
valtningen. Féretagsledningen presenteras pé sidan 74.
Foretagsledningen har I[6pande moten dar verksamhe-
tens resultat och utveckling foljs upp. Strategifragor, planer,
vasentliga projekt, budgetuppféljning och prognosarbete ar
ocksa viktiga omraden som behandlas av féretagsledningen.
Principerna for ersattning till ledande befattningshavare
har faststéllts av bolagsstdmman och innebar att bolaget
ska erbjuda en marknadsmassig totalkompensation som
mojliggor att ledande befattningshavare kan rekryteras
och behéllas. Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga i
forhéllande till vad som géller for motsvarande befattnings-
havare pa marknaden och baseras pa avgiftsbestamda
pensionsldsningar. Uppsagningslon och avgangsvederlag
skall sammantaget inte dverstiga 24 manadsloner for VD
respektive 12 méanadsloner fér évriga ledande befattnings-
havare. Erséattning till VD beslutas av styrelsen. For ytterligare
information kring ersattning till ledande befattningshavare, se
not 27 Personal, styrelse och revisorer.

BOLAGETS REVISORER

Revisorerna ska granska FastPartners &rsredovisning och
bokfdring samt styrelsens och den VDs forvaltning. Reviso-
rerna ska efter varje rékenskapsar lamna en revisionsberat-
telse till drsstdmman. Revisorer utses av arsstdmman for en
mandattid om normalt fyra &r. Vid arsstamman 2007 valdes
revisionsbolaget Deloitte AB till revisor for tiden intill slutet
av arsstdmman 201 1. Som huvudansvarig revisor utsags
auktoriserade revisorn Tommy Méartensson. Styrelsen traffar
revisorn minst en gang per r.
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Finansiell rapportering

Kvaliten i den finansiella rapporteringen sékerstalls genom av
styrelsen faststéllda policies och instruktioner for ansvarsfér-
delning och styrning, sasom instruktioner for verkstallande
direktéren avseende bland annat den finansiella rapporte-
ringen. Styrelsen erhéller infor varje styrelseméte senaste
ekonomiska rapporterna och vid varje styrelsesammantrade
behandlas koncernens ekonomiska situation. Styrelsen
behandlar &ven delérsrapporter och &rsredovisning. Minst

en gang per ar redogdr bolagets revisor for huruvida bolaget
tillsett att bokforing, forvaltning och ekonomisk kontroll
fungerar.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL
AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod fér bolagsstyrning fér den interna kontrollen.
Denna rapport om intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen 2010 har uppréattats i enlighet med den
svenska aktiebolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning
och ar en del av bolagsstyrningsrapporten. FastPartners sty-
relse har inte funnit nagon anledning att inratta en funktion
fér intern revision. Uppféljning och kontroll av den interna
kontrollen utfors framst av féretagets ekonomichef, controller
och fastighetschef.

Organisation av intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen

Kontrollmiljé
Styrelsens arbetsordning och instruktionerna for VD avser
att sakerstalla att den interna kontrollmiljon inom bolaget
fungerar val. Dartill kommer de interna riktlinjer och policys
som har utarbetats av styrelsen och féretagsledningen. Bland
dessa riktlinjer och policys kan ndmnas informationspolicy,
investeringspolicy och IT-policy. Styrelsen har ocksa faststallt
en instruktion for rapportering av finansiell information, enligt
vilken foretagsledningen lépande rapporterar till styrelsen.
Utover detta finns inom bolaget faststallda rutiner for
bland annat tecknande av hyreskontrakt och intaktsredovis-
ning, inkdp, tjanstebilar samt attestordning med faststallda
beloppsgréanser.



Riskbedémning

Riskbeddmningen innebar att en analys har gjorts for att
identifiera omréden dar det finns en risk for vasentliga fel i
den finansiella rapporteringen. Resultatet av denna analys
och de bedémningar som féretagsledningen har gjort visar
att dessa omraden framst avser vardering av fastigheter och
projekt, reserveringar och skatter.

Fastigheter och dartill hérande pagaende projekt utgor
den enskilt stérsta posten i balansréakningen. Detta medfér
att rutiner for vardering av fastigheter &r mycket viktiga.
Reserveringar i balansrakningen innefattar vanligtvis ett visst
matt av bedémningar fran foretagsledningen, vilket ocksa
innebar att dessa beddmningar och rutiner kring dem far
stor betydelse. Bolagets skattesituation analyseras I6pande
for att kontrollera att lagar och regler f6ljs samt att bolagets
skattesituation blir rattvisande redovisad i de finansiella rap-
porterna.

Kontrollaktiviteter

De kontrollaktiviteter som finns inom bolaget syftar till att
hantera de identifierade riskomradena och att férebygga att
vasentliga fel uppstar. Kontrollaktiviteterna bestar dels av
foretagsledningens analys av verksamhetens resultat- och
balansrakning, kassaflode och nyckeltal, dels av I6pande
avstamningar, attester och uppféljningar.

Information och kommunikation
Interna policys och riktlinjer &r kommunicerade och finns till-
gangliga for samtliga anstallda. Darutover ligger det [6pande
ansvaret att informera avdelningarna pé respektive chef inom
organisationen.

Hantering av bade den interna och den externa informatio-
nen finns angiven i bolagets informationspolicy.

Uppféljning

Styrelsen utvéarderar och analyserar [dpande den information
som erhélls fran foretagsledningen. Dartill gérs uppfdljning
av revisorernas rapportering avseende granskningen av den
interna kontrollen. Detta arbete innebar att félja upp och
stdamma av vilka &tgarder som féretagsledningen vidtar for att
komma tillratta med de forbattringsomraden som rapporte-
rats av revisorn.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att:
M arsredovisningen har uppréattats i enlighet med Arsredovisningslagen samt RFR 2.

M arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat samt

M forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av féretagets verksamhet, stalining och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget star infér.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar vidare att:

W koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses
i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av interna-
tionella redovisningsstandarder

M koncernredovisningen ger en réttvisande bild av koncernens stéllning och resultat samt

W férvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av koncernens verksamhet,
resultat och stallning samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen
stér infor.

Stockholm den 17 mars 2011

O L=t S M ARESN

Peter Lénnquist Lars Karlsson Ewa Glennow
Styrelseordférande

Peter Carlsson Lars Wahlqvist SvenfOlof Johansson

Verkstéllande direktér

Var revisionsberéattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 17 mars 2011

Deloitte AB

'g/(mﬁ/ |

Tommy Martensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till &rsstimman i FastPartner AB (publ)
Organisationsnummer 556230-7867

Vihar granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning i FastPartner AB (publ) for rakenskapsaret 2010.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 46-72. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret for rakenskapshand-
lingarna och férvaltningen och fér att arsredovisningslagen
tillampas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de anta-
gits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid uppréttan-
det av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen
pé grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebar att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hog men inte absolut sakerhet forsékra oss om
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehél-
ler vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen fér belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingér ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande
direktorens tillampning av dem samt att beddéma de betydel-
sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéallande direk-
téren gjort nar de uppréttat arsredovisningen och koncernre-
dovisningen samt att utvardera den samlade informationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag
for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
toren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat
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om négon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren p&
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for véara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat
och stélining i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med interna-
tionella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av
EU och arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
koncernens resultat och stalining. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vitillstyrker att &rsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

RAPPORT OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 68-71 och
for att den &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.
Som underlag for vart uttalande om en bolagsstyrningsrap-
port har uppréttats och ar férenlig med arsredovisningens
ovriga delar, har vi last bolagsstyrningsrapporten och bedémt
dess lagstadgade innehéll baserat pé var kunskap om
bolaget. En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess
lagstadgade information &r férenlig med &rsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Stockholm den 17 mars 2011

Deloitte AB

P

I/

Al |
Tommy Mértensson
Auktoriserad revisor
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Lednin

SVEN-OLOF JOHANSSON (1)
Stockholm, fodd 1945.
Verkstallande direktor

sedan 1997.

Ovriga uppdrag: Compactor
Fastigheter AB, bolag inom

FastPartner-koncernen och LinkMed AB.

Antal aktier i FastPartner
direkt samt via bolag och
narstaende: 38 254 000
(forra aret: 38 254 000).

PER SJOLING (2)
Stockholm, fodd 1951.
Marknadschef.

Anstalld ar: 1998.

Antal aktier | FastPartner: O
(forra aret: 0).

ANDERS SVENSSON (5)
Gévle, fodd 1950.
Regionchef.

Anstalld ar: 2003.

Antal aktier i FastPartner: 0
(forra aret: 0).

DANIEL GERLACH (3)
Stockholm, fodd 1976.
Ekonomichef.

Anstélld ar: 2009.

Antal aktier i FastPartner: O (férra
aret: 0).

ANDERS SVENSSON (4)
Stockholm, fodd 1967.
Regionchef.

Anstilld ar: 2010.

Antal aktier | FastPartner: O
(forra aret: 0).

HAKAN BOLINDER (6)
Stockholm, fédd 1963.
Regionchef.

Anstalld ar: 2004.

Antal aktier i FastPartner: 0
(forra aret: 0).

JOHAN BOCKERT (7)
Stockholm, fodd 1965.
Regionchef.

Anstilld ar: 2005.

Antal aktier i FastPartner: O
(forra aret: 0).

SVANTE HEDSTROM (8)
Stockholm, fodd 1961.
Fastighetschef.

Anstilld ar: 2008.

Antal aktier i FastPartner: 4 600
(forra aret: 2 500).

FASTPARTNER ARSREDOVISNING 2010
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Styrelse och revisorer

PETER LONNQUIST (1)

Lidingd, fédd 1943. Advokat.
Styrelseordférande.

Ledamot av FastPartners

styrelse sedan 1995.

Ovriga uppdrag: Bl a ordf i
Marginalen Bank Bankaktiebolag, v
ordf i Zacco Holding A/S, ledamot
i AINMT Holding AB och Cellmax
Technologies AB

Antal aktier i FastPartner:

0 (forra aret: 0).

LARS KARLSSON (2)
Linkoping, fodd 1948.

Ledamot i FastPartners

styrelse sedan 2000.

Ovriga uppdrag: Bl a

Millnet AB, Millnet Bl AB, Litium
Affarskommunikation AB, Arkub AB,
TelliQ AB, Medius AB, Gothia AB,
Dynamic Code AB

Ostgéra Enskilda Bank
(Link&ping), Mjardevi Science
Park AB och AB Mobelvarlden.se.
Antal aktier i FastPartner:

0 (forra aret: 0).

EWA GLENNOW (3)

Liding®, fodd 1956.

Verkstillande direktor i Marginalen
Bank Bankaktiebolag.

Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 2005.

Ovriga uppdrag: VD och
styrelseledamot i Marginalen Bank

Bankaktiebolag, Marginalen AB, Kredit

AB Marginalen samt styrelseledamot i
ESCO Marginalen AB och Fastighets
AB Marginalen.

Antal aktier i FastPartner:

10 000 (férra &ret: 10 000).

PETER CARLSSON (4)
Stockholm, fédd 1954.

Country Manager DnBNOR Sverige.
Ledamot i FastPartners styrelse
sedan 2008.

Ovriga uppdrag: Ledamot i Sv
Bankféreningen, DnBNOR Asset
Management, Svensk Fastighets-
férmedling och SalusAnsvar AB.

0 (forra aret: 0).

LARS WAHLQVIST (5)
Danderyd, fodd 1938.
Bergsingenjor.

Ledamot av FastPartners
styrelse sedan 1987.

Antal aktier i FastPartner:
65 612 (forra aret: 60 612).

ANDERS KELLER (6)
(suppleant)

Stockholm, fédd 1940.

Jurkand.

Suppleant/ledamot i FastPartners
styrelse sedan 1995.

Ovriga uppdrag: Bl a ordf i Zeafex
AB, Travel Support & Services AB,
SRB Travel Group AB och v ordf i
Grupptalan mot Skandia.

Antal aktier i FastPartner:

16 250 (forra aret: 16 250).

REVISORER

DELOITTE AB

TOMMY MARTENSSON
Huvudansvarig auktoriserad revisor.
Fodd 1948.

™
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Fastighetsforteckning

REGION STOCKHOLM MARSTA, KNIVSTA

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvarde Taxvirde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor  Butiker lager  Hotell Bostiader Ovrigt Kkr Kkr
Mérsta 11:8° Generatorgatan 6 Mérsta 2012 0 0 0 0 0 0 0 0 452
Mérsta 19:2 Bristagatan 16 Mérsta 34002 12329 0 0 12329 0 0 0 9200 30400
Mérsta 19:3 Bristagatan 16 Marsta 1835 4132 0 0 0 4132 0 0 5300 19728
Mérsta 1:189 Mérsta Centrum Mérsta 2084 3470 35 1909 69 0 1457 0 3600 33878
Marsta 1:190 Mérsta Centrum Mérsta 2183 3616 2712 904 0 0 0 0 4150 29800
Mérsta 1:191 Mérsta Centrum Mérsta 587 1065 746 320 0 0 0 0 1200 0
Mérsta 1:1927 Mérsta Centrum Mérsta 3754 3137 0 3137 0 0 0 0 1350 12600
Mérsta 1:193 Mérsta Centrum Mérsta 894 1018 0 947 71 0 0 0 16560 9280
Mérsta 1:194 Mérsta Centrum Mérsta 817 1323 1019 304 0 0 0 0 1775 13412
Mérsta 1:217 Mérsta Centrum Mérsta 2521 5342 1656 1389 53 0 2244 0 6350 42278
Marsta 1:199 Mérsta Centrum Mérsta 1727 2 568 565 899 205 0 899 0 2900 18404
Mérsta 1:200 Mérsta Centrum Mérsta 3633 3000 0 3000 0 0 0 0 4250 26775
Marsta 1:201 Mérsta Centrum Mérsta 535 734 301 433 0 0 0 0 560 6765
Marsta 1:202 Mérsta Centrum Mérsta 1162 1792 287 287 0 0 1219 0 1826 12357
Marsta 1:203° Marsta Centrum Marsta 35653 0 0 0 0 0 0 0 650 758
Steninge 8:313T Solgatan 2 Mérsta 2021 472 0 0 472 0 0 0 276 1593
Mérsta 17:5 Industrigatan 6 Mérsta 7225 3740 1683 0 2 057 0 0 0 3100 11254
Mérsta 15:3 Bristagatan 12 Mérsta 5518 2 295 0 0 2295 0 0 0 1400 5060
Gredelby 1:13 Rubanksgatan 6 Knivsta 2840 1245 0 0 1245 0 0 0 1000 4824
Gredelby 28:2 Hyvelgatan 24 Knivsta 572 793 0 0 793 0 0 0 630 1811
Gredelby 28:3 Hyvelgatan 26 Knivsta 458 486 0 0 486 0 0 0 410 1500
Gredelby 28:4 Hyvelgatan 28 Knivsta 4580 550 0 0 550 0 0 0 420 1896
Gredelby 24:1 Rubanksgatan 9 Knivsta 21224 3065 0 0 3065 0 0 0 3200 14608
Nedra Runby 1:9; 1:11 Edsvagen 1 Upplands Vasby 35 270 5593 250 0 5226 0 17 0 4380 21405
Summa Knivsta, Marsta 173097 61765 9253 13527 28918 4132 5935 0 59 566 320838

REGION STOCKHOLM VASTBERGA, ARSTA

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvéirde Taxvérde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostider Ovrigt Kkr Kkr
Allgunnen 77 Bolmensvéagen 51 Sthim-Globen 1569 1772 0 0 1772 0 0 0 31256 6676
Arbetslaget 1T Elektrav 83-85/ Lerkrogsv 13 Vastberga 8000 10260 4150 0 6110 0 0 0 21935 44923
Arbetslaget 27 Lerkrogsvagen 19 Vastberga 17 742 29 426 8743 0 20683 0 0 0 22900 87420
Timpenningen 57 Vastbergavagen 32 Vastberga 7680 13950 1301 0 12650 0 0 0 15200 39191
Arbetsbasen 37 Elektrav 68/Lerkrogsv 9 Vastberga 6263 1400 0 0 1400 0 0 0 925 4697
Lénelistan 1T Elektrav 79-81/ Vastbergav 14 Vastberga 4192 3700 370 0 3330 0 0 0 3200 15618
Lonelistan 270 Vastbergavagen 18-20 Vastberga 2702 0 0 0 0 0 0 0 0 2026
Timpenningen 27T° Vastbergavagen 22 Vastberga 5 647 0 0 0 0 0 0 0 915 0
Particentralen 87 Marknadsvagen 6 Arsta 2 250 4106 0 0 0 4106 0 0 5200 22446
Summa Vastberga och Arsta mfl. 56045 64614 14563 0 44716 4106 0 0 73400 222997

Fotnétter: T=Tomtratt O = Obebyggd fastighet
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REGION STOCKHOLM LUNDA, SPANGA, BROMMA

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ ) Hyresvirde Taxvérde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostader  Owrigt Kkr Kkr
Robertsfors 27 Domnarvsgatan 11 Spanga 22 448 11403 4041 0 7362 0 0 0 9495 47431
Robertsfors 37 Finspangsgatan 52 Spanga 23524 9715 1679 1343 6693 0 0 0 13560 46106
Robertsfors 47 Finspangsgatan 54 Spanga 5850 6973 45632 0 0 2441 0 0 7480 43200
Ranas 17 Fagerstagatan 18 Spanga 27 495 35928 14614 397 20917 0 0 0 34625 173470
Skebo 3T Finspangsgatan 42 Spanga 9881 9716 4372 0 5344 0 0 0 8775 39048
Skultuna 17 Finspangsgatan 48 Spanga 8615 5740 1375 0 4365 ] 0 0 7715 20639
Skultuna 27 Finspangsgatan 46 Spanga 5334 1495 523 0 972 0 0 0 1570 7901
Skultuna 57 Domnarvsgatan 7 Spanga 4200 1409 750 0 6569 0 0 0 1185 7415
Vitgréet 8 Stormbyvagen 6 Spanga 3233 2990 2392 0 598 0 0 0 37656 21556
Gustav 1 Skogsangsvagen 16-36 Spanga 13 796 282 0 0 194 0 88 0 366 8841
Gunhild 5 Skogsangsvagen 156-39 Spanga 27 521 1700 0 0 1700 0 0 0 2195 17675
Avesta 1T Avestagatan 61 Spanga 20595 7626 2490 0 5136 0 0 0 8190 36200
Domnarvet 417 Gunnebogatan 32 A Spanga 436 668 0 0 668 0 0 0 735 4938
Domnarvet 43T Gunnebogatan 30 Spanga 845 1252 0 0 1252 0 0 0 1240 9069
Domnarvet 447 Gunnebogatan 22 Spanga 456 690 0 0 690 0 0 0 645 4034
Domnarvet 45T Gunnebogatan 32 B Spanga 436 783 0 0 783 0 0 0 785 5443
Veddesta 5:3 Bruttovagen 6 Jarfalla 17080 5917 1055 0 4862 0 0 0 43565 29200
Paronet 2 Ursviksvagen 127 Sundbyberg 15937 7723 2992 0 4731 0 0 0 6890 38893
Stenskarven 87 Siktgatan 2 Vinsta 6409 9600 9 600 0 0 0 0 0 8405 51400
Riksby 1:137 Kvarnbacksvagen 30 Bromma 64 864 43648 1000 0 42648 0 0 0 50000 141355
Summa Lunda, Spanga, Bromma 278 955 165 258 51416 1740 109574 2441 88 0 171965 753814

I e S S
REGION STOCKHOLM DANDERYD, TABY, LIDINGO

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvarde Taxvérde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostader Ovrigt Kkr Kkr
Bulten 7 Rinkebyvagen 11 Danderyd 2974 1839 1169 216 454 0 0 0 2040 10399
Degeln 2 Nytorpsvagen 2 A-34 Taby 21647 12945 12344 0 601 0 0 0 156610 55200
Fogden 4 Bergtorpsvagen 43 A-B Taby 8356 5700 3344 2 356 0 0 0 0 9430 46800
Fogden 12 Bergtorpsvagen 43 C Taby 1067 100 0 100 0 0 0 0 0 791
Fogden 6 Fogdevagen 4 Taby 14632 111566 1459 9437 260 0 0 0 12950 72200
Hagernas 7:12 Termikvagen 2 Taby 1917 0 0 0 0 0 0 0 170 1054
Stansen 1 Maskinvéagen 1,3 Taby 12179 5100 1500 0 3600 0 0 0 3465 27546
Oljan 2 Eldarvagen 4 Taby Kyrkby 7 804 4675 2400 0 2275 0 0 0 3306 19412
Bensinen 6 Svetsarvagen 6-8 Taby Kyrkby 2923 15624 162 380 992 0 0 0 1280 7114
Valhall Norra 22 S Kungsvagen 66 Lidingd 1993 1101 804 0 297 0 0 0 820 4200
Valhall Norra 21© S Kungsvagen 64 Lidingd 991 0 0 0 0 0 0 0 0 644
Summa Danderyd, Taby, Lidingé 76 483 44140 23172 12489 8479 0 0 0 49070 245360

' ! [ ' ' ! ! ! /' ! ' |
REGION OVRIGA

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ i Hyresvirde Taxvérde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostéader Owrigt Kkr Kkr
Blyet 5T Jarngatan 23 Norrképing 9491 2990 160 0 2841 0 0 0 3316 8591
Gropen 9 Holmentorget 1 Norrképing 4268 5354 163 0 0 0 0 5191 7 874 0
Bomullsspinneriet 3 Holmensgatan 26 Norrképing 2 865 7174 0 0 0 0 0 7174 11746 0
Smedjan 8 Repslagaregatan 19 Norrkoping 693 2321 2321 0 0 0 0 0 3621 21722
Alvesta 13:27 Forsdalavagen 2 Alvesta 38187 13200 3200 10 000 0 0 0 4836 14479
Lojan 13 Nykopingsvagen 52 Sodertélje 3662 2 007 0 1098 909 0 0 0 1920 4478
Trekanten 9 Adelswardsg 4-8 m fl Atvidaberg 3610 5459 1017 2 457 273 o 1712 0 4660 21353
Summa 6vriga 62776 38505 6851 3555 14022 0 1712 12365 37972 70623
Krejaren 2 Ostermalmstorg 1, 3 Stockholm 1568 8569 4489 4080 0 0 0 0 27 460 145 000
Summa Region Stockholm 646 674 384140 110874 35391 211202 6573 7735 12365 4220121814975
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REGION GAVLEBORG

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvirde Taxvarde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostader Ovrigt Kkr Kkr
Andersberg 14:32 Norra Ersbo Gavle 21220 2700 540 0 2160 0 0 0 4220 16 560
Vaster 4:3 Véstra vagen 54-56 Gavle 17178 3574 3574 0 0 0 0 0 3090 14 950
Bjérnange 5:1 Granvagen 1 Séderhamn 78500 42053 0 0 42053 0 0 0 17180 16 734
Néringen 5:1 Lotangsgatan 14-16 Gavle 31277 19303 2040 0 17 263 0 0 0 7 545 24 958
Naringen 10:4 Strémmavagen 2 Gavle 85551 18426 2968 0 15458 0 0 0 10360 74 988
Naringen 22:2 Beckasinvagen / Krickvagen Gavle 9156256 28373 2758 0 256156 0 0 0 16130 33437
Satra 11:3 Norrbagen 32 Gavle 25566 2140 0 0 0 0 0 2140 2780 0
Satra 64:5 Folkparksvagen 13 Gavle 17 506 4534 0 0 0 0 O 4534 6290 0
Summa Region Gévleborg 345313 121103 11880 0 102549 0 0 6674 67595 181627

REGION VAST

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ N Hyresvérde Taxvarde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostader Ovrigt Kkr Kkr
Pelargonian 6 Agatan 18 MéIndal 9677 3979 165 1255 2 569 0 0 0 3755 14 569
Hogsbo 2:3 Gruvgatan 5-17, 23 Goteborg 9900 2193 358 0 1835 0 0 0 1810 13 580
Kéngurun 2 Goteborgsvagen 91 MélIndal 8749 6 442 13563 0 5089 0 0 0 3425 19 411
Bosgarden 1:320 Goteborgsvagen 91 MélIndal 5800 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hijallsnés 8:30, 31 Mjérnbotorget 4-10 Lerum 19 269 4039 0 4039 0 0 0 0 3885 17 826
Fargelanda P-gard 1:430 Centrumvagen 7 Fargelanda 2067 1525 0 1525 0 0 0 0 1460 5227
Summa Region Vast 55462 18178 1866 6819 9493 0 0 0 14 335 70 612
Summa Totalt 1047449 523421 124620 42210 323244 6573 7735 19039 503942 2067214
Ytférdelning Totalt 23,8% 81% 618% 1,2% 1,5%  3,6%

DELAGDA FASTIGHETER ANDEL 50%

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ N Hyresvérde Taxvérde,
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostader Ovrigt Kkr Kkr
Soder 67:1 Nedre Akargatan 67 A-C~ Gévle 9072 161156 0 0 0 0 0 16115 17150 0
Norrtull 32:4 N Kopmangatan 27 Gavle 559 1330 0 0 50 0 1280 0 1175 5024
Norrtull 32:1 Valbogatan 46 Gavle 561 1223 0 0 60 0 1168 0 980 4533
Norrtull 23:4 N Kungsgatan 27 Gavle 568 1394 0 404 0 0 990 0 1115 6821
Vaster 16:9 Valbogatan 2 A-B Gavle 1397 1038 0 0 0 0 1038 0 9156 5927
Norr 35:3 Kyrkogatan 31 Gavle 960 2197 0 0 149 0 2048 0 1840 15 982
Norrtull 32:8 N Radmansgatan 26 Gavle 1129 2 472 0 0 49 0 2423 0 2000 9 856
Hemsta 11:11 Skolgangen 17 Gavle 22 900 9 670 0 0 9 670 0 0 0 5000 20 333
Hemsta 15:7 Skolgangen 17 Gavle 39300 35000 0 0 35000 0 0 0 23600 84188
Summa Delagda 76 446 70 439 0 404 44978 0 8942 16115 53775 152664
Ytférdelning, Deldgda 0,0% 0,6% 63,8% 0,0% 12,7% 22,9%

Fotnétter: T = Tomtratt

O = Obebyggd fastighet
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Ranas 1

Krejaren 2 Arbetslaget 1 Robertsfors 3

VARA FASTIGHETER

FastPartner ager, forvaltar och utvecklar egna fastigheter. Vi har valt att fokusera
pa kommersiella fastigheter framforallt i tillvaxtregionerna Stockholm och Gavle.
Vart arbetssitt praglas av ett langsiktigt engagemang, snabbhet i beslut och infor-
mation samt entusiasmen i att skapa marknadens framsta fastighetslésningar. Vi
forvaltar sjalva merparten av vara fastigheter. Pa sa satt kan vi vara bade lyhérda
och aktiva i var férvaltning. En modell som har visat sig mycket framgangsrik.

Stansen 1

Robertsfors 2 Naringen 22:2 Riksby 1:13 Timpenningen 5
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