


Anders Carlberg larde jag kdnna 2007 genom
att FastPartner beslutade att stédja Fryshusets
verksamhet. | varje arsredovisning darefter
skickade jag alltid en personlig halsning till
Anders Carlberg i mina VD-ord. Istallet for

att skriva nagra minnesord éver Anders som
person och hans géarningar nar han inte langre
finns, vill jag istallet citera ndgra omdémen om
honom som han sjélv fick ta del av. Kanske blir
den stora respekt som jag verkligen kénner for
honom pa s& satt mer trovardig an ndgot som ar
skriveti sorgens stund.

"FastPartner stédjer under tre ar Fryshusets
verksamhet och dess eldsjél Anders Carlberg.”
(2008)

"Sponsorskapet av Fryshuset ska inte ses som
en kostnad utan som en investering fér ett béttre
samhélle.” (2009)

"Det &r fa som jag métt som kan méta sig med
Anders Carlbergs storhet som entreprendr.

Jag dr mycket tacksam for att han satsat all sin
energi pa Fryshuset och inte blivit en dverméktig
konkurrent i fastighetsbranschen.”(2010)

"Eldsjélar far man leta efter med ljus och lykta.
Som en fyrbak i detta morker framstar fér mig
Fryshusets skapare Anders Carlberg.”(2011)

"Fryshusets legendariske grundare Anders Carl-
berg har Idmnat sin exekutiva roll men har gléden
kvar som sprider vdrme och entusiasm. Hans
fortsatta engagemang betyder mycket for oss
sponsorer samtidigt som den nya organisationen
har anammat och utvecklat Fryshusandan pa ett
mycket bra sétt.” (2012)

Att géra sma underverk av sddant som samhal-
let misslyckats med ger inte alltid den uppskat-
ning man ar fortjant av.

Anders uttalade 6nskan var att Fryshuset
skulle kunna képa huset i Hammarby Sjéstad.
En minnesfond har bildats, "Anders Carlbergs
minnesfond” plusgiro 900 276-7, for att kunna
kopa huseti Hammarby Sjéstad och darmed
sakra Fryshusets framtid.

Huset ags idag av ett kommunalt bolag.
Fastigheten representerar ett varde motsva-
rande den kostnad som samhéllet far betala for
fem ungdomar som hamnat i kriminalitet och
blir kvar dar till 40 ars &lder. Skattebetalarnas
tacksamhetsskuld till Anders Carlbergs livsverk,
Fryshuset, ska enligt min uppfattning regleras
genom att fastigheten 6verfors kostnadsfritt till
Anders Carlbergs minnesfond. Som skatte-
betalare tycker jag, och sékert de flesta andra
skattebetalare, att detta skulle vara en utomor-
dentligt bra affar for skattebetalarna.

Vid mitt forsta méte med Anders avslutade
han det med att saga till mig "Om du har levt i
ett tidigare liv s& maste du ha variten indian”.
Anders var fér mangsidig for att kategorisera
men jag kénneridag att en Stor Hévding nu har
gatttill de sélla jaktmarkerna.

Din tillgivne vén
Sven-Olof Johansson
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ARET | KORTHET

2012

I | Bro a flygpla
T
M Riksbanken lamnar M FastPartner kommuni-
JANUARI reporantan oférandrad pa AUGUSTI cerar sina nya finansiella
W Ett bra ar bérjar for 1,80 procent. W FastPartners aktiekurs mal dar bland annat ett
FastPartner. nar"All ime high” om pa arsblaSIS rullande
59 kr. forvaltningsresultat om
MAJ FastP hs 400 MSEK i slutet av
o M FastPartner och Sig- 2014 ingér.
FEBRUARI = Fafsgia:”te”,ohr/lv?wfr tuna kommun tar férsta LR bg o
sex fastigheter i Marsta « iksbanken lamnar
W FastPartner forvarvar g spadtaget for det nya

resterande 50% av ak-
tierna i FastProp Holding
AB och blir helagare till
nio fastigheter i Géavle
med en sammantagen
uthyrningsbar yta om cirka
70 000 kvm.

W FastPartner tilltrader
tre fastigheter i Stock-
holms city.

M Riksbanken sénker
reporantan med 0,25
procentenheter till 1,50
procent.

MARS

M Bolzoni Auramo flyttar
inpa 1186 kvmifast-
igheten Naringen 22:2

i Gavle.

APRIL

M FastPartner tecknar
hyresavtal med Stardoll
om 1633 kvm i Stock-
holm city.

M FastPartner fortsatter
sin strategi att avveckla
sin riskkapitalverksamhet
och avyttrar hela sitt
innehav i Synoco.

med en uthyrningsbar yta

om 16 630 kvm och arliga
hyresintakter om cirka 15

MSEK.

JUNI

M FastPartner tecknar
hyresavtal med ett flertal
hyresgéster om samman-
lagt 7 900 kvm.

M FastPartner avyttrar
logistikfastigheten An-
dersberg 14:32i Gavle.

JULI

M FastPartner forvarvar
15 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om cirka
52 000 kvm och arliga
hyresintakter om cirka
31,5 MSEK. Dominerande
hyresgéstibestandet ar
Mekonomen.

M Riksbanken [amnar
reporantan oférandrad pa
1,60 procent.

M FastPartner refinansie-

rar 1&n om sammanlagt
467 MSEK.

biblioteket och konsthal-
len i Marsta Centrum.

SEPTEMBER

W FastPartner emitterar
etticke sakerstallt fyraar-
igt obligationslan om 500
MSEK pa nivan Stibor 3M
+ 3,90 procentenheter.

M Riksbanken sanker
reporantan med 0,25
procentenheter till 1,25
procent.

M FastPartner refinansie-
rar lan om sammanlagt
667 MSEK.

OKTOBER

M FastPartner forvarvar
fastigheten Jordbromalm
5:1iHaninge. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgar till
21200 kvm och de arliga
hyresintakterna uppgar till
cirka 12 MSEK.

M FastPartner rantesakrar
det nyemitterade obliga-
tionslanet om 500 MSEK
genom attinga rante-
swapavtal om 500 MSEK
pa nivan 5,42% (inkl mar-
ginal) med férfallodatum
kopplat till férfallodatum
for obligationslanet.

reporantan oférandrad pa
1,25 procent.

NOVEMBER

M Barack Obama vinner
presidentvaleti USA.

B Zlatan har stor malshow

mot England nar den nya
Nationalarenan invigs.

DECEMBER

M FastPartner forvarvar
tre fastigheter med en
uthyrningsbar yta om

81 500 kvm och garante-
rade driftnetton om cirka
35 MSEK. Fastigheterna
ar fullt uthyrda till B&B
TOOLS.

M Beslut fattas i Riks-
dagen om att sdnka
bolagsskatten fran 26,3%
till 22%. Beslutet ger en
positiv effekt pa FastPart-
ners egna kapital om cirka
95 MSEK.

M FastPartner refinansie-
rar lan om sammanlagt
451 MSEK.
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MSEK.

= Resultatet per aktie blev 6,04 (4,43) kronor.

= Fastigheternas marknadsvarde uppgick till

= Hyresintékterna for ar 2012 ékade med 37,6
procentoch uppgick till 639,3 (464,7) MSEK.

= Driftnettot dkade med 33,3 procent och upp-
gicktill 392,5 (294,5) MSEK.

= Forvaltningsresultatet 6kade med 18,3 procent
och uppgick till 222,3 (187,9) MSEK.

= Resultatet efter skatt uppgick till 318,3 (224,7)

= Styrelsen féreslar en utdelning om 2,75 (2,50)

kronor/aktie.

NYA FINANSIELLA MAL
FastPartners mal arattislutetav 2014 uppna*

= Ett fastighetsvarde 6verstigande 10 mdr

* Hyresintakter 6verstigande 1 000 MSEK

= Ett driftnetto dverstigande 650 MSEK

= Ett pa arsbasis rullande férvaltningsresultat

7 834,0(5990,3) MSEK. om 400 MSEK
*Under nuvarande marknadsmassiga férutsattningar.

NYCKELTAL

2012 2011 2010
Resultat, kr/aktie 6,04 4,43 10,01
Utdelning, kr/aktie 275" 2,50 2,30
Eget kapital, kr/aktie 435 39,4 372
Soliditet, % 28,3 30,4 323
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,5 38
Driftnetto, % 68 57 57 Fdrvaltningsresultat:
Avkastning pa totalt kapital, % 6,3 74 13,1 222,3 MSEK
Avkastning pa eget kapital, % 148 11,6 30,1

* Av styrelsen féreslagen utdelning enligt 2013 ars vinstdisposition.

Resultat

Arets resultat uppgartill 318,3 (224,7)
MSEK. Detta ger ett resultat per aktie
om 6,04 (4,43) kronor fér &r 2012
Resultatférbattringen beror framst pa
hogre driftnetto till foljd av nyforvarvade
fastigheter samtlagre orealiserade
vardeforandringar.

Utdelning

Styrelsen har féreslagit en utdelning
om 2,75 (2,50) kronor per aktie fér
2012, Detta ar den hogsta utdelning
nagonsin som FastPartner ldmnat.

Eget kapital
Eget kapital uppgar till 43,5 (39,4)
kronor per aktie vid arets slut.

Soliditet

Soliditeten vid arets slut uppgar till
28,3 (30,4) procent. Efter foreslagen
utdelning om 2,75 kronor/aktie kom-
mer soliditeten uppgé till 27,0 procent
som l&gst.

Riéntetdackningsgrad
Réntetackningsgraden uppgar till 2,2
(2,5) ggr. FastPartner tror pa fortsatt
laga rantor framéver och kommer fort-
satta attihuvudsak arbeta med korta
rantebindningstider.

Driftnetto
Driftnettot fér &r 2012 uppgér till 6,8
(5,7) procent.

Avkastning pa totalt kapital
Avkastning pa totalt kapital uppgar for
arettill 6,3 (7,4) procent. Minskningen
mot foregaende ar forklaras framst av
lagre orealiserade vardeforandringar
pa fastigheter under 2012 samt hogre
rantekostnader.

Avkastning pa eget kapital
For 2012 uppgar avkastningen pa eget
kapital till 14,8 (11,6) procent.

FORVALTNINGSRESULTAT

OCH HYRESINTAKTER
639
465 488*
414 411
2012 2011 2010 2009 2008

* Hyresintékterna for 2008 inkluderar en engangs-
ersattning om 67,8 MSEK for fortida avflyttning
fran en av koncernens fastigheter i Gavle.
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DETTA AR FASTPARTNER

Kassafloden behover vardas da de ar flyktiga till sin natur. Sa snabba att ett feltryck
pa tangentbordet kan férvandla kassafloden till kassa floden. En kénslighet som
FastPartner tagit fasta p& och att hela tiden varda och forbattra kassaflédena har
blivit FastPartners ledstjarna.
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FastPartners
goda finan-
siella stall-
ning blir till
nytta dven for
hyresgasten.

FastPartner ar ett svenskt fastighets-
bolag som &ger, forvaltar och utvecklar
egna fastigheter i Sverige. Vart fast-
ighetsbestand har sin tyngdpunkt i
kommersiella Stockholmsfastigheter,
daribland fyra fastigheter i Stockholms
city. En av dessa ar Ahlénsfastigheten
pa Ostermalmstorg och de 6vriga tre
ligger pa Luntmakargatan intill Sveava-
gen/Kungsgatan. FastPartner har ocksa
fastigheter utanfor Stockholmsregionen
bland annat i Gavle, Norrkdping och
Goteborgsomrédet. Viriktar oss i forsta
hand till foretag som har ett behov av
lokaler for produktion, lager, logistik,
kontor och butik. Sju stadsdelscentrum,
varav sex i Stockholmsregionen, ingar i
bestandet.

For FastPartner ar det viktigt att
kannetecknas for langsiktighet, enga-
gemang, snabbhet i beslut och informa-
tion samt att till kund kunna erbjuda vél
genomténkta och rationella fastighets-
I6sningar till en konkurrenskraftig hyra.

FastPartners goda finansiella stall-
ning blir ven till nytta for hyresgésten
som vet att FastPartner bade kan och vill

tillgodose hyresgésternas dnskemal om
expansion eller andra forandringar som
hyresgésternas verksamheter kraver.
Ett flertal férvaltningsenheter pa skilda
stéllen, som FastPartner har, geren bra
lokalkdnnedom som kommer till stor
nyttaiférvaltningsarbetet.

Fortroende

Ett hyresavtal bygger pa ett dmsesidigt
fortroende mellan hyresvard och hyres-
géast. Réattigheter och skyldigheter galler
for bada parter. Olika uppfattningar om
hur dessa ska fordelas ar inte ovanligt

i ett hyresforhallande. Det &r inte minst
|6sningar av dessa problem som lagger
grunden for ett dmsesidigt fértroende.
Har satsar FastPartner fullt ut for att
skapa s&dana fortroenden. Detta inne-
bar forvisso inte att hyresgastens krav
alltid ska tillgodoses men hyresgésten
har ratt attiallalagen fa argument och
klara besked om hur hyresvarden téanker
och tycker. Visserligen kan det ibland
vara tidskravande men for det mesta
visar det sig att vara mycket val anvand
tid.
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Hyresintadkter

Marknadsvarde fastighetsbestandet

L4 Soderhamn
) Gavle
Ssézzgé!ﬁgdm YTFORDELNING
® ‘ Norrképing
" Tibro \
" ¥ Atvidaberg
C HE B Goteborg
Alvesta
o Stréangnas
Alingsas
Ulricehamn
Koncernen
R = M Produktion/Lager 60%
eglon StOCkhOIm B Kontor 23%
= == Butiker 8%
Reg Ion GaVIeborg M Bostader/Hotell 2%
Ovrigt 7%
FASTIGHETSBESTANDET PER 2012-12-31
Koncernen 2012 2011 2010 2009 2008
Marknadsvérde vid arets slut, MSEK 7 834,0 5990,3 50994 44288 41926
Hyresintakter, MSEK 639,3 464,7 4141 410,9 488,2*
Driftnetto, MSEK 3925 2945 2467 264,2 3453
Uthyrningsgrad, % 89,8 887 89,1 913 915
Uthyrningsbar yta, tkvm 894,4 648,56 523,4 4911 483,0

* Hyresintékterna for 2008 inkluderar en engangserséttning om 67,8 MSEK for fértida avflyttning fran en av koncernens fastigheter i Gavle.
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Vi ar langsiktiga

=» PaFastPartner drvi duktiga pa att félja med i vara kunders
olika utvecklingsstadier och anpassa kundernas lokaler.

Véra kunder arfill storsta delen foretag. Och foretag utvecklas.
Viser alltid pa vara fastigheter utifran ett langsiktigt perspektiv.
Brarelationer tar tid att varda.

4l

FastPartner ar en engagerad hyresvérd.
Det visar sig bland annat genom att:

Vihar byggt upp ett stort nétverk av palitliga leverantorer.

Vihar lokala férvaltningsskontor dér vi arbetar nara vara hyresgéster.
Vilyssnar pa vara hyresgéster och utvecklar standigt vara fastigheter
tillsammans med dem.

Vifar saker att handa

=» Enviktig delivart arbetssatt &r att vara lyhorda for hyresgésternas
onskemal. Lika viktigt &r att viagerar snabbt. Vara korta beslutsvagar
ar en konkurrensfordel.

=» Viharminimerat den tid som gér till planeringsprocesseninya
fastighetsprojekt.

=» Genom egen drift av vara fastigheter kan vi snabbare &n andra
|6sa stora och sma problem for vara hyresgaster.

=> Enhyresgést till FastPartner méter alltid en person som fér
och kan fatta snabba beslut.



FastPartners VD
Sven-Olof Johansson
framfor fastigheten pa
Luntmakargatan 22-34.
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FastPartner seglade i solsken och medvind hela 2012. Kompassen fungerade bra och
kursen steg med 43 procent. Aven med solsken och medvind lurar faror som grynnor
och grund under vattenytan. Det blev under seglatsen en kontakt med enicke utmarkt
grynna som gor att kolen méste malas om infor nasta sasong. Grynnan hette Panaxia.

Sven-Olof
Johansson
Stockholm, f 1945.
VD sedan 1997.
Ovriga uppdrag:
Compactor Fastig-
heter AB, bolag
inom FastPartner-
koncernen, styrel-
seledamotiNCC
AB och Allenex AB.
Antal aktieri
FastPartner: (direkt
samtvia bolag och
narstaende)

38254 000 (forra
aret: 38 254 000).

M FastPartner har under aret satsat pa saval
utveckling av det egna bestandet som forvarv.
35 stycken fastigheter med en sammanlagd ut-
hyrningsbar yta om cirka 246 000 kvadratmeter
har férvarvats. En fastighet om 2 700 kvadrat-
meter har salts. Om 2011 innebar forvarv av
framférallt tre cityfastigheter och fem stads-
delscentrum i Stockholm avség férvarven 2012
framférallt logistikfastigheter. Stérre objekt
med stabila hyresgaster som i stor utstrackning
sjalva star for skétseln av fastigheten och langa
hyresavtal som ger en god avkastning kénne-
tecknar ganska val profilen pa dessa férvarv.

Den sammanlagda kopeskillingen av for-
varven 2012 uppgar till 1 648 MSEK. Dessa
forvarv kommer succesivt fran och med respek-
tive tilltradesdag att positivt paverka rérelsens
resultat och kassaflode samt darmed ytterli-
gare starka FastPartners finansiella stallning
framover.

Finansiering

FastPartner har som princip att alla affarer ska
goras med utgangspunkt att starka kassaflodet
och detta ar nagot som uppskattas av kreditgi-
varna. Darfor kan konstateras att FastPartners
forhallande till var huvudbank Handelsbanken
och andra storbanker ar mycket gott och att fler
afférer ar att vanta.

FastPartners finansiering bygger i huvudsak
pé& 2-5 ariga kreditavtal med en faststélld mar-
ginal och en rérlig ranta som bas. Férdelningen
mellan rorlig och bunden rénta varierar dver
tiden men ar fér narvarande cirka 60 procent
rérlig och cirka 40 procent bunden.

Genom att vara s& inriktad pa kassaflode
minskar risken att kdpa fér dyrt samtidigt som

chansen till ratt timing dkar. Jag har sagt det forr
men det tél att upprepas, att har man finansie-
ring ordnad ar avvagningen mellan att avvakta
eller képa svér. FastPartner sker hela tiden
efter den gyllene medelvéagen.

En stark finansiell stallning skapar ockséa
mojligheter till finansiering direkt via kapital-
marknaden. Som exempel kan namnas olika
former av emissioner, daribland emissioner av
preferensaktier och foretagsobligationer med
eller utan sakerhet. Hittills har FastPartner
emitterat icke sakerstallda obligationslan om
sammanlagt 800 MSEK.

Finansieringen &r grundbulten i all fastig-
hetsverksamhet och upptar déarfér en stor del
av min arbetstid. Jag upplever att méjligheten
att delvis kunna tacka finansieringsbehoven
pé kapitalmarknaden inte direkt férsamrar véar
forhandlingssits gentemot vara redan etable-
rade kreditgivare.

Réntan

Jag har uppfattningen att den svenska rantan
kommer att ligga kvar pa nuvarande laga nivaer
i forsta hand till och med 2015 men troligtvis
langre.

Genom omfattande garantier och kraftfulla
obligationséterkép fran ECB har situationen
inom EMU-omréadet gattin i ett lugnare skede.
Ett sammanbrott fr euron ses inte langre som
en optionalitet. Konsumtions- och investerings-
efterfragan ar dock fortfarande svag vilket aven
paverkar svensk industris tillvaxtméjligheter for
en relativt l&ng period framét. Den stora méangd
likviditet som ECB och andra stora central-
banker har bidragit med har fatt till foljd att en
enorm mangd kapital letar férrantning, vilket
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VD HAR ORDET forts.

kommer att medfora éverefterfragan péa finan-
siella tillgdngar som obligationer och aktier, med
fortsatt laga rantor som foljd. Detta i synnerhet

i kombination med en svag efterfragan i hela
vastvarlden.

De svenska bankerna uppvisade rekordvin-
ster f6r 2012 med foljd att kapitaltacknings-
kraven enligt Basel 3 har klarats av med bred
marginal. Bankernas rekordvinster ledde i forsta
skedet till att bankerna har foreslagit rejéla
utdelningshéjningar. Da vinsterna fortsétter
att stromma in i banksystemet kommer detta
oundvikligen att medféra ett behov av att 6ka ut-
l&ningen med féljd att konkurrensen i banksys-
temet med stor sannolikhet aterkommer under
forsta halvan av 2013 vilket bor leda till Iagre
marginal for bankerna och darmed billigare
finansiering for kunden.

Omvérlden

Mitt intryck vid besoket i USA for ett par
manader sedan var att USA ar pa géng, bland
annat genom 6kad tillgang till konsumtions- och
bostadskrediter. Nar USA val &r dar gér allting
oftast valdigt snabbt. USA:s férutsattningar,
trots alla valk&nda motsattningar inte minst mel-
lan senaten och representanthuset, &r goda fér
att finna gemensamma I6sningar som innebar
ett omtag pa USA:s ekonomi. En agenda for att
kunna finna sadana gemensamma ldsningar
finns. Den tillkom den17 december1787.

Det gar att jamfora detta omtag med ett
lokomotiv med 51 vagnar som tuffar igang. Alla
ar med pa taget och det kérs pa4 samma spar.
Fram ska man och ingen av vagnarna kan hindra
lokomotivets framfart nar det val har kommit
igang.

Medan det amerikanska taget |d&mnar sta-
tionen ar EU:s lokférare samlade pé ranger-
bangarden for att forsoka satta ihop sitt tagsatt
pa 27 vagnar. Har finns inget regelverk for hur
tagen ska placeras eller hur stridiga viljor ska
enas. Allavill vara s& nara loket som méjligt
for att kunna paverka den tankta tagresan. |
skrivandets stund verkar det som England sjalv
vill vara lok, dock langst bak och med motsatt
fardriktning till det évriga taget. Individualismen
gar fore kollektivet och tradition fére innovation.
Nar taget antligen kommer ivag och med vilken
hastighet star skrivet i stjarnorna.

Dollarn har utifran ett amerikanskt perspektiv
utvecklats tdmligen val genom att ha deprecie-
rats mot samtliga andra varldsvalutor, inte minst
euron. Euron stér sig ocksa vél trots alla inbygg-
da problem som finns i den valutan. Férri tiden
saman att "det funkar for det flyter" men det var
langt innan eurons tillkomst. Enbart flytformaga
racker inte som bekraftelse pa funktion.

99

Tekniken ar
oberadknelig
och som alltid
nar anden
kommer ur
flaskan vet
man inte vad
som hander.

Vad som talar fér att USA ska behélla och kan-
ske till och med férstérka sin forstaplats bland
varldens ekonomier, ar att USA faktiskt kommit
att &ga fragan om den nya tekniken. Det ar
framférallt USA som har drivit pa den nya tekni-
kens landvinningar. Tekniken ar oberaknelig och
som alltid nér anden kommer ur flaskan vet man
inte vad som hénder. Nagot som fran bérjan var
&mnat att bli en enkel vardaglig uppfinning kan
borja leva sitt eget liv och till slut omkullkasta
vardenormer som gallti &rtionden. Ett exempel
som férvisso inte kan betecknas som vardagligt
ar den nya teknik som tagits fram for att utvinna
olja och gas ur skiffer. Helt plotsligt kan nu USA
tack vare den nya tekniken inom en snar framtid
bli sjalvforsérjiande i vad avser bade olja och gas.
Det racker med att skriva Silicon Valley sa for-
star man hur svart det blir att komma i kapp USA.

Vart &r vi pa vig

Ett globalt experiment pagéar nu i bland annat
USA, Kina och EU dar man hdmningsldst
vander sig till sedelpressarna for finansiering av
valfard och skuldberg. Forr géllde det att skulder
avbetalades genom hart arbete eller avyttrande
av reella tillgangar. Att sedelpressarna skulle er-
satta allt detta ar svart att forsta. Det finns idag
ingen kunskap om vart experimentet kan leda
och inte heller vilka mekanismer, bra eller daliga,
som kommer att paverka véara ekonomier. Vad vi
déremot vet ar att mindre liknande experiment
pé landerniva alltid har gatt &t skogen.

Rinkeby/Tensta

Det har nu gatt drygt ett &r sedan vi férvarvade
de fem stadsdelscentrumen daribland de ovan
rubricerade. Ingen annan affar som FastPart-
ner gjort under &ret har uppmarksammats s&
mycket som just Rinkeby/Tenstaforvarvet.
Darfér kanns det naturligt att i arsredovisningen
agna viss uppmarksamhet &t detta engage-
mang. Inledningsvis vill jag fastsla min absoluta
dvertygelse om riktigheten av den genomférda
fastighetsaffaren med de fem stadsdelscen-
trumen. Den berikar och kommer att berika
FastPartner i flera avseenden.

Affaren skedde med kunskap om att
Rinkeby/Tensta skulle medféra problem men
ocksa ett stort ansvarstagande for FastPartner
som fastighetsagare. Problemen s&g jag som en
stor utmaning, inte minst inspirerad genom &ren
tillsammans med Anders Carlberg. FastPartners
engagemang i Fryshuset bottnade i en dverty-
gelse ominvandrarnas och det multikulturella
samhéllets stora betydelse for Sverige. Jag har
ocksa alltid havdat att entreprendrandan oftast
ar battre utvecklad i omraden som Rinkeby och
Tensta &n i mer etablerade miljéer. Problemen
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har forvisso blivit uppmarksammade men ar
varken svarare eller stérre &n vad vi trodde.
Mycket arbete har under aret lagts ned for att
visa FastPartners l&ngsiktiga ambitioner med
centrumen och dessutom bidraga med ett
ordentligt resultattillskott frin och med halvars-
skiftet 2013 da vart investeringsprogram fér det
eftersatta underhallet som forelag vid forvarvs-
tillfallet i dessa centrum beréknas vara klart.

Sveket mot flyktingarna

De svenska politikerna forséker att leva upp till
Sveriges goda rykte att driva en generés flyk-
tingpolitik genom att ta emot manga flyktingar,
vilket har en bred f6érankring i vart samhélle.
Dennafas 1, att ta emot med dppen dérr, maste
foljas av en fas 2 som avser flyktingars infor-
livande i det svenska samhéllet. Men med en
6ppen dorr som leder flyktingarna till ett rum déar
alladorrar &r stangda till ett dragligt liv med jobb
och bostad, kan inte ses som nagot annat an ett
svek. Bidrag har inte den lockelse som manga
tycks tro. Det ar arbete och bostad som galler.
Bidrag maste ses som en ursakt for misslyck-
andet.

Det funkar for det flyter, far inte vara normen.
Flyktingar maste placeras ut i vart samhalle pa
orter dar de har tillgang till kulturell gemenskap.
Det arinte en tillfallighet att man aldrig finner
attlingar till Karl-Oskar och Kristina i China
Town. Politikerna tror sig ha I6st fragan genom
en anhdriginvandring av mycket stor omfattning.

Jag kanner det som om flyktingpolitiken har
gatt over styr. Det folkliga stéd som behdvs for
att de ansvariga ska kénna sig ha fullmakt att
fortsatta p& den inslagna vagen tror jag saknas.
Det arinte riktigt hederligt att ta emot flyktingar
utan att ha en realistisk plan for fas 2. Nar det
galler resurser kan staten inte fatta beslut som
ror kommunen i den omfattningen att kostna-
derna maste tackas av htjda kommunalskatter.
Detta strider nog mot svensk skattelagstiftning
och staten kan inte annat &n att betala hela
notan, bara bidrag till kommunernaracker inte.
Jag har inget emot att notan blir stor men den
ska betalas av den som bestaller.

Det sdgs ofta att arbetsloshet foder krimina-
litet. | orter med en markant dominans av invand-
rare kombinerad med en hég arbetsldshet som
i Rinkeby/Tensta ar det viktigt att hanvisa till
arbetsléshet och inte till invandrare nar man vill
soka orsaker till kriminaliteten.

Det maste bade till en handlingsplan med
O-tolerans mot kriminaliteten i Rinkeby/Tensta
och nyaresurser, inte minst polisiara. En radikal
forandring av polisarbetet maste ske . Det duger
inte med att dra in med full insatsstyrka for att
|6sa problemen. En polisstation till allmanhetens

99

Jag haringet
emot att
notan blir
stormenden
ska betalas
avdensom
bestiller.

tjanst med stationéra poliser som lar kédnna bade
omréadet och invanarna blir med all sdkerhet
billigare &n att inkalla insatsstyrkor for att de-
monstrera éverhetens makt. Det finns utmérkta
férutsattningar att omvandla Djungelns lag till
Svea Rikes. Det har kommit till var kdnnedom att
beslut har fattats om polisférstarkning i omradet
och nu géller bara att de nya resurserna leder till
goda resultat.

Ett pilotfall gjorde FastPartneri &r genom
att under 8 veckor timaviéna 28 syssloldsa
ungdomar, varvade direkt pa torgen, for att
tillsammans med bolagets personal jobba med
upprustning och kvalitetshdjning av Tensta och
Rinkebytorg. Timlonen sattes med bred margi-
nal till vad bidrag och ersattning fran subversiva
verksamheter kan erbjuda.

Vikommer nu att inventera fler jobb som
skulle passa in och vi hoppas att aven andra
féretag i omrédet kommer visa intresse och
ha nytta av dylika tjanster. Flera jobb skulle
innebara, férutom minskad kriminalitet, ett steg
for att undvika att det utanférskap som redan nu
finns blir cementerat.

Epilog

Slutligen vill jag sjalv framhalla att det kan synas
vara férméatet av mig att ha synpunkter pa politi-
kers insatser for Sveriges basta. Som férsvar for
mitt agerande vill jag pAminna om det rad som
jag gav i &rsredovisningen 2008 daterad i mars
2009 och som avser 2013 ars stora snackis,
Vattenfall. Jag citerar "Battre att Vattenfalls
dverskott, genererade tack vare 6verdebitering
av svenska medborgare och naringslivet, gar till
staten for vidare befordran till satsningar som
stdds av medborgarna till exempel infrastruktur
och varfor inte avsta fran brunkol och i stéllet
satsa pa Karolinska Sjukhuset som saknar 950
MSEK".

Stockholm i mars 2013
Sven-Olof Johansson
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AFFARSIDE, MAL & STRATEGI

Styrelsen och VD utvarderar fortldpande bolagets strategier for att kunna uppné bolagets
hogt uppsatta mal. Malen grundar sig pa ingdende analyser av marknaden, finansierings-
mojligheter, konkurrenssituationen och inte minst bibehallandet av starka kassafloden.

AFFARSIDE

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

STRATEGI

Var strategi innebar
attviinriktar oss

i huvudsak pa
kommersiella fastig-
heter, dar vi har

stor kunskap och
erfarenhet. Vi star pa
en stabil ekonomisk
plattform som gor att
vi kan satsa langsiktigt
pé investeringar och
fastighetsutveckling.
Var organisation ska
kunna fatta snabba
beslut. Fastighets-
bestandet koncen-
treras till attraktiva
lagen, med 75 procent
av hyresintakternai
Stockholmsregionen
och 25 procent fran
dvriga landet med
Gavle som stérsta
férvaltningsenhet.

FORVALTNINGS-
STRATEGI

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

att forsoka erhélla
konkurrenskraftiga
hyresavtal. Detta gal-
ler bade vid teckning
av nya hyresavtal

och i forvaltningen av
befintliga hyresavtal.

MAL

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

for2012.

INVESTERINGS-
STRATEGI

FastPartner
investerar framsti
kommersiella lokaler
som lampar sig fér
produktion, lager,
logistik, kontor och
butik. FastPartner
féljer marknaden néra
for att se om mojlig-
het ges till nya férvarv
som kompletterar
befintligt bestand
samt investerings-
tillfallen i de egna
fastigheterna. Att
omvandla byggréat-
ter till uthyrnings-
bara ytor kommeri
framtiden bli en viktig
deliFastPartners
verksamhet.

FINANSIERINGS-
STRATEGI

FastPartner arbetar
med att ha ett tydligt
fokus pa l6pande
kassafloden. Stabila
kassafloden ger goda
forutsattningar for
bade expansion och
tillfredsstéllande
avkastning pa aktie-
&garnas kapital.
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Omrade Malformulering Maluppfyllelse 2012 Historisk maluppfyllelse Enhet
Forvaltningsresultat Attuppnaett rullande Férvaltningsresultatet 3001 e MSEK
arligt forvaltningsresultat uppgick till 222,3 MSEK. .
pa 300 MSEK vid slutet Forandringen paverkas 2223 1086 | 2147|2218 — Mal
avar2012. framst av okat driftnetto 187.9 :
till 6ljd av nyforvarvade
Nytt méal ar att n ett rul- fastigheter som motver-
lande férvaltningsresultat kats negativt av finansiella
pa 400 MSEK vid slutet kostnader till foljd av hogre
av2014. u“ppluéning i samband med 0 * Inklusive engangser-
forvérven. 2012 | 2011 1 2010 | 2009 | 2008 sattning om 67,8 MSEK
Avkastning pa Avkastning p& eget Avkastningen p& eget 40 %
eget kapital kapital ska uppga till minst kapital uppgick till S0 X
15 procent. 14,8 procent. Avkast- — Mal
ningen de senaste fem
aren hari genomsnitt
uppgatt till 10,8 procent T -
per ér. ’
23 | ,o
o | Hid
2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008
Overskottsgrad Overskottsgraden i Overskottsgraden i 100 %
fastighetsférvaltningen fastighetsférvaltningen X
ska uppga till minst 70 uppgick till 61,4 procent. | o596 | 643 | 660 — Mal
procent. 61,4 | 634
0
2012 | 2011 1 2010 | 2009 | 2008
Réntetackningsgrad Réntetackningsgraden Réntetackningsgraden 5 a agr
ska uppga till minst 2,0 uppgick till 2,2 ggr. Ran- 8 i
ggr. tetackningsgraden mins- & — Mal
kade under aret pa grund -
av hégre rantekostnader 00 | 25 !
till f6ljd av nyupptagna lan. ; O—mI
0
2012 | 2011 1 2010 | 2009 | 2008
Soliditet Soliditeten ska uppga till Soliditeten uppgick till 50 %
minst 25 procent. 28,3 procent.
— Mal
sg3 | 304 323 | g | 327
.,
0 I
2012 | 2011 12010 | 2009 | 2008
Utdelning Utdelningen till aktie- Den féreslagna utdelning- 190 %
4garna ska uppga till enom 2,75 kr uppgar till X
minst en tredjedel av 67,6 procent av resultatet g6 | 130 — Mél
resultatet fore skatt och fére skatt och orealise- 560
orealiserade vardeférand-  rade vardeforandringar. 474 -~
ringar. |
“Av styrelsen féreslagen
0 utdelning enligt 2013 ars
2012 1 2011 12010 1 2009 | 2008 vinstdisposition.
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FORVARV OCH FORSALJNINGAR

Under 2012 har FastPartner forvarvat 35 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan
har 6kat med 38 procent.

UOSSWEPY YUF-19d :0}0

FORVARV

Manad Antal fastigheter ort Yta Arshyra
December 4 Stockholm/Ulricehamn/Alingséds 85 500 kvm 39,5 MSEK
Oktober 1 Haninge/Stockholm 21 600 kvm 12,0 MSEK
Juli 15 Stockholm/Malardalen 51 700 kvm 31,5 MSEK
Maj 6 Mérsta 16 700 kvm 15,0 MSEK
Februari 9 Gavle 70 400 kvm 52,0 MSEK
Totalt 245 900 kvm 150,0 MSEK

Avrets forvarv innebar att be-
standets totala uthyrningsbara
yta 6kat med 38 procent och
hyresintakterna pa arsbasis
6kat med 32 procent.

| stort sett har alla hyresavta-
lenide nyférvéarvade fastighe-
ternaloptider pa mellan 5-15
ar. 46 procentav den ovan

med 10—156-ariga hyresavtal.
Det ska ocksé noteras att i
februari ménad 2012 tilltradde
FastPartner fastigheterna Oxen
Mindre 30,34 och 35 p& sam-
manlagt 7 700 kvadratmeter
med adress Luntmakargatan
22-34 i Stockholms city.
Dessa forvarvades i slutet av

Total arshyra:

férvéarvade totalytan Idper december 2011, 200 DER

FORSALJNING

Manad Antal fastigheter ort Yta Arshyra
Juni 1 Gavle 2 700 kvm 48 MSEK

FastPartner har under aret avyttrat fastigheten Andersberg 14:32 i Gavle.

Bild till vanster: Slingan 1, Ulricehamn
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KNUTPUNKTER

Fem tunnelbanestationer, tva jarnvagsstationer och tva flyplatser anknyter till FastPartners
fastigheter inom Stockholmsregionen.

M Tunnelbana, jarnvagsstation och flygplats

ar knutpunkter som ar éverlagsna det mesta
nér det galler att fanga upp koéplystna kunder.
Stadsdelscentrum &r sjalvklart ocksa en form av
knutpunkt och centrumanlaggningar som ligger
vid ndgon tunnelbane-/jarnvéagsstation eller
flygplats skapar nagot av en dubbel havstangs-
effekt for centrumens omséttningar.

FastPartner har fyra stadsdelscentrum som
ligger i direkt anslutning till varsin tunnelbanestation.
FastPartner ager dessutom ett stadsdelscentrum,
Mérsta Centrum, som ligger intill bade en jarnvégs-
station och Arlanda flygplats. FastPartner &ger
ocksa ett stadsdelscentrum, Alvsjb, somvisserligen
inte ligger vid en T-banestation men val vid en
jarnvéagsstation. Som granne till Svenska Massan ar
den Sveriges femte stérsta station.

| FastPartners fastighet Krejaren 2, med adress
Ostermalmstorg 1, finns tunnelbanestationen
Ostermalmstorg i huset.

FastPartners kommersiella fastighet Riksby
1:13 pa nastan 44 000 kvadratmeter uthymingsbar
ytaligger nastan pa Bromma Flygplats start-och
landningsbanor. Fastigheten har en tomtareal pa
cirka 65 000 kvadratmeter som helt eller delvis kan
inga i en kommande framtida detaljplan vilket ger
chans till nya och spannande méjligheter. Detta inte
minst med hansyn till laget som sa vl passar for
stadens planer p& expansion av séval bostader som
arbetsplatser.
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CENTRUMANLAGGNINGAR

Det arlika viktigt for FastPartner att skapa bra forutsattningar for sina handelsplatser som
attiallalagen framsta som en ansvarstagande hyresvard.

= Marsta Centrum

"y . UTHYRNINGSBAR YTA HYRESINTAKTER
H.asselby Gard Centrum il

= Rinkeby Torg Centrum

= Tensta Centrum ‘

= Bredang Centrum

= Alvsjé Centrum
= Narcentrum

Alla vara centrumanlaggningar har bra lagen.
| Stockholm ligger fyra stycken i direkt anslut-
ning till en tunnelbanestation och tva vid en

pendeltagsstation. | fastigheterna finns en stor B Kontor 41% B Méarsta centrum 25%
utvecklingspotential fér handel, kontor, bostader M Handel 40% M Hasselby 20%
och parkeringsgarage. Marsta Centum &r det Lager 5% B Tensta 16%
enda av de sex centrumen som innefattar bosta- B Bostider 7% Rinkeby 15%

der. Dock ligger de 6vriga fem i direkt anslutnin = =
till eller nérggostadsorr?réden. ° Ovrigt 7% M Alvsjo 10%
Manga nya bostadsprojekt pagér och planeras ¥ Bredéng 9%
runt omkring FastPartners centrum och sjalvklart, Narcentrum 5%
inte minst genom en dkad handel, far detta en
gynnsam effekt pa FastPartners bestand.
Vid sidan av bostadsprojekten pagar och FEM STORSTA HYRESGASTERNA | CENTRUM-

planeras ocksé en rad andra byggprojekt som ANLAGGNINGARNA
innebar fordelar for centrumen. Har kommer
Per 31 december 2012

FastPartner ocksé kunna paverka framtiden

genom att utnyttja de byggratter som finns i Stockholms Stad 14 000 kvm
centrumanlaggningarna. Stockholms lans landsting 9 400 kvm
OoB 3100 kvm
Matrebellen 3100 kvm
Axfood 3000 kvm

Uthyrningsbar yta
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CENTRUMANLAGGNINGAR forts.

2012 ett genombrottsar for Marsta Centrum.

B olsiogi ]

i N\
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W Marsta Centrum &r ett centrum under positiv
utveckling. Efter att under négra tuffa &r d& handeln
blev allt mer inriktad p& stora inomhuscentrum dit
konsumenterna var villiga att ta sig tid att kdra mil-
tals for atthandla och f& del av andra upplevelser &n
varornas lockelse, som underhéllning och liknande,
kanner man nu medvind igen.

Under de tuffa aren gnetade Marsta Centrum
pa och sélde sina kéttbullar utan artister. Men
dverlevde gjorde man och ar 2012 kom faktiskt
det stora genombrottet. Tidigare hade FastPartner
med Sigtuna Kommun tréaffat avsiktsforklaringar om
centrumets expansion men under det gdngna aret
traffades nya hyresavtal med kommunen. Dessa av-
tal I6per p& 20 ar frdn och med inflyttningsdag och
avser 1700 kvadratmeter bibliotek och konsthalll
samt 3 300 kvadratmeter for Kulturskolan.

Byggnationen av bibliotek/konsthall ar nui full
gang. VId arsskiftet 2013/2014 ar biblioteket
fardigstallt for inflyttning och i slutet av 2014 kultur-
skolan. Kommunen och FastPartner arbetar med
ett forslag till ny detaljplan for hela Marsta Centrum
som laggs fram under varen 2013, Detta innebar att
den nya detaljplanen, som skapar stora férdelar for
en fortsatt expansion, kan ligga klar hdsten/vintern
2013/14.Planen ger méjligheter till att utdka ytor
f6r handel, bostader och kontor. Efterfragan for
samtliga tre kategorier &r stor.

Harutéver kommer de vakanser i FastPartners
fastighetsbestand som legat lasta i avwaktan pa
den nya detaljplanen ut pa marknaden. Planen
skapar ocksé méjligheter att kunna erbjuda stérre
lokaler vilket &r en forutséttning for att kunna locka
till sig nagra av de storre detaljhandelsforetagen.
Eventuella 6verklaganden kan férdréja planproces-
sen men i och med det stora allmanintresset som

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA | MARSTA CENTRUM

Antal lokalhyresgaster

Uthyrningsbar yta

arendet har kommer nog sédana éverklaganden
kunna behandlas med fértur.

Centrumet kommer att behalla sin karaktér av
utecentrum vilket innebér stora miljévinster. Bevara
och komplettera med nybyggnation &r battre an att
riva och bygga nytt. Naturlig luftkonditionering av de
allmé&nna gemensamma ytorna och vasentligt lagre
uppvarmningskostnader ger ocksa miljévinster for
ettutecentrum.

Marsta Centrums lage i kommunen gor att
nastan alla kommuninvanare kan ta sig dit med bil
inom 5-15 minuter istallet for att bila till aviagsna
handelsplatser. FastPartner och Sigtuna kommun
arbetar tillsammans med att férbattra kommuni-
kationen till och fran Méarsta Centrum. Dessutom
betyder det att alla de som har och kommer att fa
sina bostader i sjdlva centrumet kan lata bilen sta
och promenera eller ta hissen dit. Miljvanligt s&
det forslar!

Sigtuna Friskola AB
1 049 kvm

Systembolaget
837 kvm
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CENTRUMANLAGGNINGAR forts.

HASSELBY
CENTRUM

| Stockholms kommun ligger Hasselby som
tillsammans med Vallingby tillhér en stads-
delsndmnd med cirka 60 000 invéanare vilket
motsvarar befolkningen i medelstor svensk stad.
Centrumet tillkom under 1950-talet mycket
tack vare davarande stadsdirektoren Sven
Markelius som dessutom var en av Sveriges mer
tongivande arkitekter under denna tidsepok.
Tunnelbanestationen Hasselby Gard invig-

des 1958 och den ligger pa en viadukt 6ver
Héasselby Torg.

P& torget och i direkt anslutning till torget
ligger FastPartners fyra fastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar yta p& 21 000
kvadratmeter. Centrumet &r en attraktiv
handelsplats samtidigt som &ndamalsenliga
vard- och kontorslokaler bidrar till att centrumet
béde blir en bra handelsplats och en arbetsplats
for manga vilket bidrar till att 6ka efterfragan pa
varor och tjanster.

Uthyrningsbar yta

Hyresgdster
Rinkeby Torg

3 storsta i FastPartners
bestand |
Stockholmslans
landsting |

2492kvm

Jérva Bowling AB |

1306 kvm

Matrebellen

1139kvm |

Exempel 6vriga
Hilsans forskola |
Vardcentralen
Apotektet |

Hyresgaster

Hisselby Gard Centrum |

3storstai FastPartners
! bestand
i Stockholms Stad

11200 kvm

Stockholm lans

landsting

| 3892kvm
i ICASverige AB
845 kvm

Exempel 6vriga
i Systembolaget

Handelsbanken

Apoteket

RINKEBY
TORG

FastPartner forvarvade i slutet av november
2011 fem stadsdelscentrum vars tidigare agare
tvingats ldmna 6ver &gandet till en bank viaen
pantrealisation, vilket innebar att en bank fick
det yttersta ansvaret for centrumen. En ofrivillig
fastighetségare &r inte den bésta hyresvérden.
For FastPartner var det redan innan kopet
avslutades uppenbart att centrumen lidit skada
av den uppkomna situationen och da framforallt
Rinkeby Centrum. Darfér blev det naturligt att
de storsta resurserna under 2012 allokerades
till Rinkeby. Uppskattningsvis har FastPartner
under &ret lagt ned cirka 25 miljoner pa upprust-
ning av centrumet. Siffran ndmns for att den sa
tydligt visar den langsiktighet som FastPartner
hariagandet av stadsdelscentrumen. Att alla
involverade intressen i Rinkeby skulle misstro
FastPartner inledningsvis lag sé att sagai
korten. Nu drygt ett ar efter forvarvet upplever
vien klar férandring i attityden hos de flesta av
vara hyresgaster. Kommun och myndigheter &r
ocksé néjda med vad FastPartner hittills lyckats
astadkomma. En positiv framtidstro pa centru-
met visas av att en av de storre livsmedelsak-
térernanu vill etablera sig i centrumet. En del
omflyttningar av ndgra mindre butiker méste ske
for att bereda plats f6r livsmedelsetableringen.
Allai centrumet tjanar pa detta, s& omflyttnings-
fragan som varit lite infekterad kommer att fa en
positiv I6sning for alla parter.

Rinkeby ar en stadsdel i Vasterortinom
Stockholms kommun och ingér i stadsdels-
namnden Rinkeby-Kista med en folkméangd pa
cirka 15 000 personer.

Arbetslésheten i Rinkeby ar mycket hég och
med den foljer tyvarr &ven kriminalitet. Fast-
Partner, Stockholms Stad, myndigheter samt
andra fastighetségare inom kommunen arbetar
fortldpande med att forsoka l6sa uppkomna
problem. Myndigheterna har enligt FastPartners
uppfattning tidigare fattat strategiska beslut
med stora negativa konsekvenser for inte minst
Rinkeby. Detta galler framst utflyttningen av
egna verksamheter. Nar myndigheter flyr faltet
blir det problem. Nar ideliga utryckningar med
insatsstyrkor till Rinkeby ersatter en nérpolis-
station sander det fel singnaler. Lyckligtvis finns
det hopp om att myndigheterna sjélva nu insett
sina misstag och kommer att évervaga egna
etableringar i ytteromradena (se Tensta).

Bebyggelsen i Rinkeby bestar till storsta delen
av handel, kontor, vard och bostader som ligger
vid torget. Rinkeby Torg ligger vid tunnelbanesta-
tionen Rinkeby med Tensta Centrum som n3sta
hallplats.
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FastPartners fastighetsbestand i Rinkeby
omfattas av fem fastigheter med en total ut-
hyrningsbar yta p& drygt 14 000 kvadratmeter.
Fyra av fastigheterna omgardar helt Rinkeby
Torg och den femte liggeri anslutning till torget.
Alla fastigheter ar kommersiella och har adress
Rinkebytorg. Torget fungerar som en viktig
handels- och métesplats for Rinkebyborna.
Mest uppskattad ar nog torghandeln med sitt
rika utbud av gronsaker, frukt med mera fran

nar och fjarran. Detta lockar &ven méanga kunder §

fran hela Storstockholm.

Den expansion som pagar i Kista och pa
andra hall i kommunen kommer naturligtvis att
6ka efterfragan pa bostader. Miljonprogrammet

ar den vanliga bendmningen pa bostadsbyggan-

deti Sverige under perioden 1965-75. Under
denna period byggdes 25 procent av hela Sveri-
ges nuvarande bostadsbestand. P4 manga hall
renoveras nu flerfamiljshus ur miljonprogram-
met och sé& har dven skett i Rinkeby. Alltefter
som denna renoveringsaktivitet fortskrider
samtidigt som nyproducerade bostéader tillkom-
mer Okar sjalvklart efterfragan pé varor och
tianster. Aven krav pa att centrumet foljer med

i utvecklingen kommer att stallas. FastPartner
kommer gérna fortsatta att tillgodose saddana
berattigade krav.

Uthyrningsbar yta

Hyresgiéster |
Tensta Centrum |

3 storsta i FastPartners
bestand |

Matrebellen
1946kvm |
Stockholms Stad
1797 kvm |

Lidl Sverige KB :
1182kvm |

Exempel 6vriga |
Tensta Konsthall
Folktandvarden |
Vardcentralen

TENSTA
CENTRUM

| Vasterort i Stockholms kommun ligger
stadsdelen Tensta med egen tunnelbanesta-
tion. Stadsdelen har drygt 9 000 invanare och
centrumet ligger i anslutning till tunnelbane-
stationen. Centrumet &r vélbesokt och &r ett val
fungerande handelscentrum. FastPartners fast-
ighetsbestand bestar av tre fastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar yta pa cirka 13 000
kvadratmeter exklusive garagebyggnad.

Den storsta fastigheten ar p4 9 500 kvadrat-
meter och &r uppléten fér handel. Den andra
fastigheten p& 3 500 kvadratmeter &r i huvud-
sak upplaten fér kommunal service medan den
tredje fastigheten ar en garagefastighet. | den
senare fastigheten finns en potential i form av
byggratter.

I likhet med Rinkeby har Tensta ingétt i det
sé& kallade miljonprogrammet vilket innebar att
dven bostadsbestandet i Tensta i framtiden
kommer att omfattas av renoveringar vilket inne-
bar stora fordelar &ven for centrumet.

Stockholms stad har nyligen fattat ett beslut
som innebar att 1 532 medarbetare flyttar sina
arbetsplatser fran innerstad till ytterstad. Forst
bland de nya lokaliseringsorterna namns Tensta.
FastPartners uppfattning ar att insikten om nyt-
tan med fran innerstad till ytterstad i framtiden
inte bara kommer att finnas hos Stockholms
Stad utan aven hos andra kommuner, myndig-
heter inte minst hos polisen.

Uthyrningsbar yta
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CENTRUMANLAGGNINGAR forts.

BREDANG
CENTRUM

| S6derort inom Stockholms kommun ligger
Bredang Centrum som invigdes 1965.
Bredang Centrum ligger vid tunnelbanestatio-
nen Bredang. | denna férort bor drygt 8 000
personer. Bredangs bostadsbestand har pa
senare ar rustats upp och nya bostader med
en blandad upplatelseform har byggts. Detta &r
bland annat en foljd av att Bredang har ingatt
i den sa kallade "Storstadssatsningen" for att
motverka sociala problem som till exempel
segregation. FastPartner matchar centrumet
mot den upprustning som redan har gjorts for
att bland annat férbattra konkurrenskraften mot
nérliggande centrumanléggningar. FastPartner
ager tre fastigheter i centrumet, alla med adress
Bredéngstorget. Den uthyrningsbara ytan upp-
gar sammanlagt till cirka 13 000 kvadratmeter.
Bland éver 30 hyresgéster i centrumet aterfinns
bland annat tva livsmedelsbutiker, en restaurang
och caféer, apotek, pressbyra, vardcentraler
och kulturskola. Over halften av hyresgasterna
representerar dagligvaror och servicenaring.
Det ar troligt att kommunen framéver genom
detaljplaneéndringar fortsatter att satsa pa en ex-
ploatering av bostadsbyggande i Bredang. En s&-
dan utveckling skulle sjalvklart gynna FastPartners
investeringar i Bredang.

Uthyrningsbar yta

3 storsta i FastPartners

i 1048 kv

Exempel 6vriga

! Fitness24Seven

Hyresgister ALVSJO
| Breding Centrum CENTRUM

Alvsjd centrum ingari en stadsdel i Séderort

| bestand ) i inom Stockholms kommun. Centrumet ligger

i Nilsson &StonelLivsAB | . . SR e . )
{19077 kum :ianslutning till Alvsjé station. Denna station

! ICASverige AB ar Sveriges femte storsta och en nationell

i 1233kvm angelagenhet med Stockholmsmassan som en
| Stockholms Stad viktig besékspunkt. Aven andra storforetag ar

etablerade i stationens narhet.
Alvsjo tillhor ett av Stockholms stadsutveck-
lingsomraden. Med hansyn till sitt centrala

Apoteket och kollektivnara lage lampar sig omréadet for
| Stockholmslans exploatering av bade kontors- och bostadsbe-
; landsting byggelse. Inte minst pagaende byggnationer

talar for att s& ar fallet. Omradet ndrmast

Alvsjs station omvandlas just nu med 600 nya
bostader, service, arbetsplatser, ett torg och par-
keringshus for cyklar. Denna satsning kommer
att sta klar 2014.

FastPartners tva fastigheter pa cirka 9 000
kvadratmeter uthyrningsbar yta i centrumet
gréansar aven till det nya resecentrumet. Fastig-
heterna ar val anpassade for att kunna dra nytta
av det pagéende uppsvinget i omréadet.

- Hyresgaster
Alvsjé Centrum

3 storsta i FastPartners
bestand |

Stockholms ldans
landsting |

2876 kvm

Hotell Alvsj6 AB |

1677 kvm

Magelungen |
Utveckling AB

748 kvm

Exempel 6vriga
Posten |
CoopNidra
Apoteket |
Aleris !

Uthyrningsbar yta

NARCENTRUM

Utdver ovan angivna centrumanléggningar har FastPartner dven ett
sé kallat narcentrum vilket inte har det kompletta varuutbudet som
vanligtvis kannetecknar en centrumanléggning samt en mindre cen-
trumfastighet med handel, vérd, kontor och bostader.

Dessa aterfinns i en mindre centrumfastighet pa drygt 5 000
kvadratmeter i Atvidabergs centrum samt en centrumfastighet i
Lerum pa drygt 4 000 kvadratmeter kallad Grabo centrum.



CITYFASTIGHETER
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Uthyrningsbar yta

Det rader ingen tvekan om att flaggskeppet i
FastPartners bestand ar fastigheten Krejaren 2
pa Ostermalmstorg mitt i Stockholm City. Bland
hyresgasterna aterfinns bade Swedbank och
Ahléns. Den uthyrningsbara ytan i fastigheten
uppgar till 8 600 kvadratmeter. | januari 2010
flyttade Ahléns in i den da nybyggda fastighe-
ten som snabbt fylldes till sista kvadratmetern.
Fastigheten var den férsta i fastighetsbestandet
som blev uppgraderad till en Green Building.
Den processen skaffade FastPartners orga-
nisation en kunskap och erfarenhet som varit
till stor nytta for det fortsatta miljdarbetet inom
koncernen. Inte minst géller detta planering och
genomférande av energibesparande atgarder.
Om fastigheten Krejaren 2, som var den
forsta cityetableringen i Stockholm for FastPart-
ner, tog sina modiga 10 ar att f& pa plats s& tog

gt

-li e

5 t“
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Oxen Mindre, Stockholm city.

Oxen Mindre
130,34 0ch 35

Luntmakar-
gatan 22-34

- Krejaren 2

- Ostermalms-
torg 1

| nasta steg i cityetableringarna en manad. Nu
gallde det 7 000 kvadratmeter i tre grann-

i fastigheter, Oxarna Mindre 30, 34 och 35 pa
Luntmakargatan 22-34. Dessa tilltraddes den

1 februari 2012. En vakans pa 1 500 kvadrat-

meter, som var kopplad direkt till férsaljningen,

! kunde snabbt fyllas och darmed ar alla tre

| fastigheterna fullt uthyrda. Fastigheterna ligger
intill kvarteret som rymde Skandias fére detta

i huvudkontor p& Sveavagen. Hela detta kvarter

i genomgar nu en mycket omfattande totalreno-
i vering. Nar denna byggnation &r klar féljer dven
ett rejalt lyft for de omkringliggande fastighe-

i terna. FastPartner ser aven tillbyggnadsmajlig-
! heteri sina tre fastigheter.

Cityfastigheterna utgér idag cirka 16 procent

av vardet pé hela fastighetsbestandet.

Krejaren 2, Ostermalms torg, Stockholm.
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LOGISTIKFASTIGHETER

Uthyrningsbar yta

VARA STORRE LOGISTIKFASTIGHETER

Ort Fastighet Yta Hyresgést
Ulricehamn Slingan 1 43500 B&B TOOLS
Tibro Hyveln 1 42 000 LGT Logistics m fl
Alingsas Bajonetten 7 37 900 B&B TOOLS
Strangnas Bussen 3 31300 Mekonomen AB
Haninge/Sthim Jordbromalm 5:1 21700 Antalis*

Alvesta Alvesta 13:27 13200 DSV Road AB

* Franskt borsnoterat bolag

Totalt har den sammanlagda ytan ovan pa 189 600 kvadratmeter kontrak-
terade framtida hyresintékter, exkl index, uppgaende till 845 MSEK.

Slingan 1, Ulricehamn

Under perioden 2011-2012 har FastPartner
gjort flera stora affarer for att dka sitt innehav
av logistikfastigheter. Flera av de forvarvade
fastigheterna ligger inom FastPartners priorite-
rade region Stockholm/Malardalen men ocksa
dar FastPartner inte tidigare varit etablerad.
Logistikfastigheter brukar inte ligga vid huvud-
kontoren, det vittnar franvaron av langtradare
pa Stureplan om. Vid val av lage for ett forvarv
av en logistikfastighet ar den avgérande fragan
kommunikationsférutsattningarna.

Nérhet till riksvagar, hamnar, jarnvagar
och framkomlighet ar avgdrande faktorer vid
beddmningen. For att bli ett framgangsrikt
logistikforetag idag fordras bland mycket annat
en val genomténkt logistikfastighet och val dar
flyttar man ogérna. Logistikfastigheter har ofta
en vél tilltagen tomtarea.

Kravspecifikationer som FastPartner
stéller vid forvarv avdenna typ
av fastigheter:

= Kvalitetsfastighet, garna XXL
= Stabil hyresgast
= Hog avkastning
= Hyresavtal med langa I6ptider
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Robertsfors 2, Spanga
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MARKNAD

En marknad kan vara en plats dar kdpare och séljare méts for handel med varor och tjans-
ter. Marknad kan ocksa vara summan av ménga aktorers agerande, till exempel fastighets-
marknaden. FastPartner ar representerad p& bada marknaderna, bdde som aktor i fastig-
hetsbranschen och som agare till ett stort antal handelsplatser. Att ldsa marknaderna ratt
utgor nyckeln till framgang.

Rénéas 1, Spanga
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Om vi fér tro pa globaliseringsexperterna har
en extrem utveckling av staddernas innevana-
rantal skett pa landsbygdens bekostnad. Fran
30 procent fér nagra decennier sedan till cirka
50 procent nu. Enligt berékningar ska om
ytterligare nagra decennier éver 80 procent

av befolkning bo i stader. Orsakerna till denna
gigantiska omflyttning av vérldens befolkning
under en sa pass kort tid hér battre hemmaien
FN-utredning &n i FastPartners arsredovisning.
Har kan bara konstateras, utifran Sveriges
mikroperspektiv, att Sveriges befolkning har
ganska vl foljt de globala trenderna och kom-
mer med all sakerhet nog ocksa att fortsétta
sa. De storsta stdderna ar mest attraktiva och
kommer 6ka snabbast. Hela denna utveckling
gynnar FastPartner som har 75 procent av sina
hyresintakter i Stockholmsregionen. Dessutom
kommer mycket av de byggratter och mark som
finns i bestandet kunna exploateras genom en
efterfrdgan som per automatik kommer att oka
genom befolkningsdkningen. Redan nu marker
FastPartner hur 6kningen framtvingar nya de-
taljplaner som ska svara mot de krav som stélls
for att ha en vél fungerande huvudstad.

Mot bakgrund av detta kanske den noggran-
ne lasaren forstar varfor vi behallit forra arets
rubrik pa detta avsnitt "Stockholm i vart hjarta”.

Kontor, lager, logistik, industri och servicené-
ring ar basen i FastPartners bestand. Dessutom
erbjuder FastPartner kommersiella fastigheter
med en hdg grad av anpassning utifran hyres-
gasternas olika 6nskemal. Lokalerna ar ofta s&
kallade kombinationslokaler, som allt efter 6ns-
kemal kan anpassas till hyresgéstens olika verk-
samheter. Merparten av FastPartners innehav
liggeri féretagsomraden i Stockholmsomrédet
dér marknaden praglas av stabila hyresnivaer
som inte &r sarskilt konjunkturkansliga.

FastPartner har starka finanser och kan
genom detta inte bara vaxa organiskt utan
ocksa genom forvarv. Valet mellan dessa tva
méjligheter ar ofta betingat av konjunkturen. Vid
en stark marknad med hdga fastighetspriser blir
avkastningen oftast bast genom att investera
i det egna bestandet. Ar marknaden svag kan
avkastningen bli vasentligt hdgre om man
forvarvar istallet for att féradla i eget bestand.
Det &r bra att ha olika mojligheter fér expansion
men samtidigt maste varje enskild investering
noga Overvagas med de faktorer som galler
for just den investeringen. Det kan till exempel
vara en fordel att bygga i eget bestand aven
om det ar lagkonjunktur om upphandling kan
ske till mycket laga priser. Ibland kan visioner
om att utveckla det egna bestandet fa ge vika
eller uppskjutas om fastighetspriserna gar ned
och tillfalle ges for att fa hog avkastning pa nya
investeringar.

99

Merparten

av FastPart-
ners innehav
liggerifore-
tagsomraden
i Stockholms-
omradetdar
marknaden
praglas av
stabila hyres-
nivaer som
inte ar sarskilt
konjunktur-
kansliga.

Gron trend hos hyresgasterna

En stark trend som pagétt de senaste aren ar
hyresgésternas standigt dkande miljdmed-
vetenhet med ett tydligt engagemang for att
tillgodogdra sig vad marknaden erbjuder i vad
avser miljéforbattrande atgarder. FastPartner
arbetar fortidpande med att personalen ska
ha utbildning och en kunskapsniva som skapar
fértroende hos saval befintliga som presumtiva
hyresgaster. Energibesparingar och miljoatgar-
der &rju sjalvklart ndgot som alltid finns under
luppen.

For FastPartner och véra hyresgéster aren
vinst fér miljon ocksa en vinst i planboken, da
lagre energiférbrukning ger bade battre miljo
och sanker energikostnaderna.

Stora projekt under 2012

FastPartner arinvolverad i ett flertal expansiva
projekt. Ett sarskilt spannande projekt ar Marsta
Centrum i Sigtuna kommun med sitt strategiska
lage intill Arlanda flygplats och narhet till s&val
Stockholm som Uppsala. Tva nya hyreskon-
trakt &r tecknade med Sigtuna kommun och

nu byggs ett bibliotek och en konsthall. Vidare
projekteras nu for den nya kulturskolan som ska
forbindas via en vintertradgard med biblioteket
och konsthallen.

Ett utokat lokalt kulturliv och en expansion
av Marsta Centrum kombinerat med redan be-
fintliga stabila hyresgaster som Systembolaget,
Synoptik, Willys , Handelsbanken, Swedbank
och Fitness24Seven skapar forutsattningar for
en langsiktig tillvaxt i kommunen.

Marknadschef ¢ likviditet ger bittre
Per Sjoling i sdkerhet. Meden
PFastPartner : stark ekonomi
skapar genom sitt hoppas vi, dven
expanderande i om2013sikert
fastighetsbestand : kommer att bjuda
ocksa sakerheter pa en hel del 6ver-

for framtiden.
Detta genom att
forvarvoch andra
investeringar 6kar
kassaflédet. Okad

raskningar, kunna

stédrka var position

pa fastighetsmark-
naden.”
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VARA FASTIGHETER

FastPartner satsar huvudsakligen pa kommersiella fastigheter men ar ocksa involverad

i bostadsprojekt. Byggratter skapas genom nya detaljplaner inom eget fastighetsbestand,
vilketi sin tur skapar nya affarsmaojligheter. Byggratterna omfattar séval kommersiella fastig-
heter som bostader. Cirka 75 procent av fastighetsbestandet ligger i Stockholmsregionen.

MSEK

Investeringar/Forvarv

M Forssljningar

— Nettoinvesteringar

M FastPartner forvaltar sjalv sitt fastighetsbe-
stand for att pa basta satt kunna utveckla goda
relationerna till hyresgasterna och att sjalv ha
basta kontroll dver fastigheterna. Vi vill som
rubriken antyder se hyresgésterna som vara
hedersgaster och framforallt att leva upp till att
de har anledning att kénna sig sé&.

Om fastigheten &r hardvaran s& &r hyresgés-
ten mjukvaran och fungerar dessa inte tillsam-
mans vet alla hur det gér.

Langsiktigheten kan ocksa spéras i FastPart-
ners finansieringsarbete. Sedan lang tid tillbaka
har FastPartner kunnat skapa relationer med
négra av de ledande svenska bankerna och kre-
ditinstituten. Genom kreditavtal med faststéllda
villkor for ett antal ar framéver kan FastPartner
inte bara dga och férvalta egna fastigheter utan

INVESTERINGAR/FORVARV
OCH FORSALJNINGAR

2012 2011

2010 2009 2008

méjligheter har &ven skapats for att utveckla det
egna bestandet men ocksa att expandera ge-
nom foérvarv. Att kunna vara aktiv pa en marknad
som erbjuder projekt som ger avkastning med
breda marginaler till vara finansieringskostnader
skapar goda forutséttningar att kunna bygga
vidare pa vart fastighetsbestand och darmed
6ka vara kassafléden. Dock &r det inte bara
skillnad mellan avkastning och finansierings-
kostnad som ar avgérande. Det géller ocksé

att avkastningen ar sakrad. Stabila hyresgaster
och ratt kontraktslangd pa hyreskontrakten blir
darfor viktiga forutsattningar vid vara forvarv.

FastPartner riktar sig i férsta hand till foretag
som har ett behov av lokaler fér produktion,
lager, logistik, kontor och butik. Av de totala
hyresintakterna om cirka 640 MSEK kommer
75 procent fr&n Stockholm, 15 procent frén
Gévleborg och 10 procent fran 6vriga landet.
FastPartners mél ar att erbjuda marknaden op-
timala fastighetsldsningar. Detta nés inte bara
genom bra fastighetsldsningar utan uthyrnings-
arbetet maste bygga pa vara ambitioner att
skapa langsiktiga engagemang, snabbhet, tydlig
information och korta beslutsvagar. Allt detta
sker i néra samarbete med véra hyresgéster.

En sammanfattning av 2012 visar i hég grad
att arbetet under aret praglats av langsiktigt
arbete med kvalitén pa fastigheterna och ef-
fektivitetsforbattringar i fastighetsférvaltningen.
Dessa atgarder har ocksa positivt paverkat
driftnettot for ett flertal av vara fastigheter.

Forvaltningsresultat

Resultatet i fastighetsrérelsen exklusive varde-
férandringar, valutaeffekter och skatt uppgick
till 222,3 (187,9) MSEK eller 4,19 (3,70) kronor
per aktie. Hyresintakterna for hela bestandet
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uppgick till 639,3 (464,7) MSEK vilket ar en
6kning jamfoért med foregaende &rom 174,6
MSEK, eller 37,6 procent. Okningen beror
framforallt pa att hyresintakterna fér &r 2012
inkluderar hyror fran nyférvarvade fastigheter
under &ret samt fastigheter forvarvade under
fjarde kvartalet 2011 och fardigstéllda projekt.
| jamforbart bestand, med hansyn tagen till
forvary, avyttringar och konkursen i Panaxia
har hyresintakterna 6kat med 3,1 MSEK eller
0,5 procent. Fastighetskostnaderna uppgick till
sammanlagt 246,8 (170,2) MSEK, dvs en kost-
nadsdkning om 76,6 MSEK. FastPartner har
en uthyrningsbar yta som ar ungefar 246 000
kvadratmeter stérre jamfort med féregdende ar.
| jamforbart bestand har fastighetskostnaderna
minskat med 3,8 MSEK, eller 1,8 procent.

Forvarv
FastPartner har under 2012 forvarvat 35
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om
cirka 246 000 kvadratmeter. D& medréknas
resterande 50 procent av aktiernai FastProp
Holding AB med nio fastigheter belagna i Gavle
med en sammanlagd yta av 70 439 kvadratme-
ter och en arshyra pa 52 MSEK.

Tre fastigheter som f6rvarvades under 2011
tilltraddes den 1 februari 2012.

Under &ret har en fastighet sélts med en sam-
manlagd yta pa 2 700 kvadratmeter.

FastPartner blir hyresvard till bérsbolagen
Mekonomen och B&B TOOLS

FastPartner forvarvade 15 fastigheter av fonden
EAVF som forvaltades av AXA Real Estate
med en total yta p& cirka 52 000 kvadratmeter.
Fastigheterna ari huvudsak uthyrda till det
bérsnoterade bolaget Mekonomen som &r
Skandinaviens ledande bildelskedja med egen
grossistverksamhet. Hyreskontrakten l&per till
50 procent pa tio ar och resterande del pa ge-
nomsnittligt sex ar. 85 procent av fastigheterna
ligger i FastPartners prioriterade férvaltnings-

FEM STORRE HYRESGASTER

Per 31 december 2012

Bussen 3, Strangnas.

omréaden Stockholm/Malardalen. Fastigheterna
utgor ett bra komplement till FastPartners redan
etablerade férvaltningsomraden. Sammantagna
hyresintakter uppgar till cirka 31,5 MSEK.

| samband med férvarvet av logistikfastighe-
terna Slingan 1 i Ulricehamn och Bajonetten 7
och Mejeriet 81 Alingsas tecknades ett 15-arigt
indexreglerat hyresavtal med det borsnoterade
bolaget B&B TOOLS. Hyresavtalet ar ett "triple
net” avtal. Genom affaren dkades FastPartners
fastighetsbestand med cirka 81 500 kvadrat-
meter. B&B TOOLS hyr, som enda hyresgést,
samtliga fastigheter fullt ut.

Utveckling och projekt

FastPartner arbetar fortldpande med fastighets-
bestandets utveckling nar det galler kvalitet och

effektivitet. Darigenom sakerstalls en langsiktig

tillvaxt i nara samarbete med hyresgésterna.

LGT Logistics
34 000 kvm

Antalis
21 700 kvm
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VARA FASTIGHETER forts.

KAPITALSTRUKTUR

B Skulder till kreditinstitut 62,0%

B Eget kapital 28,3%
Uppskjuten skatteskuld 6,0%

B Ej rantebarande skulder 3,7%

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Antal kontrakt

282

207

83

2013 2014 20156 2016 2017>

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Kontraktsvarde arshyra, MSEK

226

145

82
54

2013 2014 2015 2016 2017>

Hyresintdkterna
uppgick till 639,3
msek

Detta for att svara upp mot nya forutsattningar i
hyresgéasternas verksamhet. Den utveckling och
de investeringar som gors ar ocksé ett satt att
forbattra hyrespotentialen gentemot presumtiva
hyresgéster.

Forutom att bedriva fastighetsutveckling i
saval befintliga innehav som i nyforvary, bedriver
FastPartner kontinuerligt ett utvecklingsarbete
for sjalva processen kring hur fastigheter kan
utvecklas pa ett hogkvalitativt och kostnadsef-
fektivt satt. Detta arbete bedrivs alltid i nara
samverkan med FastPartners hyresgaster, vare
sig det ror storre eller mindre utvecklingsprojekt.
Riskanalyser genomfdrs Iépande pé skiftande
omréaden inom pagaende och potentiella
utvecklingsprojekt. Det kan bland annat handla
om ekonomiska-, tekniska-, politiska- och
kommunikativa risker samt marknadsrisker. P&
samma satt studeras kontinuerligt de méjlighe-
ter som finns i projekten. Riskmedvetenhet och
férmégan att vara entreprendr och visionar gar
hand i hand hos FastPartner.

Pagaende fastighetsutveckling sker bland
annati Marsta Centrum, Stansen 1i Taby, Gus-
tav 1 och Gunhild 5 i Bromsten och i Naringen-
fastigheterna i Gavle. | saval Taby som Bromsten
planeras det foér nya lagenheter. | fastigheten
Stansen 1iTaby planeras det for cirka 160 |a-
genheter samt skolverksamhet och i Bromsten
planeras det for cirka 400 lagenheter. | bada
dessa omraden kommer det dven finnas inslag
av kommersiella lokaler. Fastigheterna ligger i
lugna och fridfulla miljder med narhet till saval
centrum som goda kommunikationsméjligheter
in till centrala Stockholm. Ett annat projekt som
nyligen hamnat i pipelinen &r utvecklingen av
fastigheten Riksby 1:13 intill Bromma flygplats.
Ett dromlége for konstruktivt nytankande avse-
ende bostader och kommersiella lokaler.

Inom fastighetsbestandet finns idag 200 000
kvadratmeter byggratter i fastigheter som till
allra stérsta delen avser Stockholmsomradet.
Det ger goda méjligheter for en fortsatt fast-
ighetsutveckling inom det egna bestéandet. D&
markinvesteringen redan ar gjord kan kostna-
derna fér omvandlingsprocessen héllas pa en
vasentligt lagre niva nér det géller eget bestand
jamfort med nyférvarv.

Under 2012 har FastPartner investerat 141
MSEK i eget bestand.

Fastighetsbestandets marknadsvarde
FastPartner redovisar sina fastigheter till verk-
ligt varde och per 2012-12-31 har FastPartner
varderat samtliga fastigheter med externa
varderingar fran de oberoende varderingsinsti-
tuten DTZ och Newsec. Samtliga varden som
redovisas har stod av ett varderingsinstitut, och
arvid varje tillfalle foremal fér bolagets bedém-
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ning, for att utgéra ett sa korrekt marknadsmas-
sigt varde som méjligt. Vardet pa koncernens
fastigheter uppgar per 31 december 2012 till
7 834,0 (56 990,3) MSEK. Av arets orealiserade
vardeférandringar om 108,6 MSEK avser 157,9
MSEK bestandet i region Stockholm och —49,4
MSEK avser bestandet i region Gavleborg.

Vérderingsinstitutens underlag utgérs av
den information som FastPartner har lamnat
om fastigheterna. Denna information bestar av
utgéende hyra, avtalsperiod, eventuella tillagg
och rabatter, vakanser, kostnader for drift och
underhall samt planerade eller nyligen utférda
investeringar och reparationer. Darutéver
anvénder varderingsinstituten ocksa egen in-
formation avseende ort och marknadsvillkor for
respektive fastighet. Varderingarna ska utgora
fastigheternas marknadsvarde vid varderings-
tidpunkten. Med marknadsvarde avses det mest
sannolika priset vid en férsaljning med normal
marknadsforingstid pa den dppna marknaden.

For vardebedémningen har en kassaflodes-
analys upprattats for varje fastighet. Kassaflo-
desanalysen utgdrs av en bedémning av nuvar-
det pa fastighetens framtida driftnetton under
en kalkylperiod samt nuvérdet av objektets
restvarde efter kalkylperiodens slut. Kalkylen
beaktar framtida forandringar av driftnetton
samt objektets behov av underhall. Véarderings-
institutets utlatande granskas och jamférs med
FastPartners interna vardering. FastPartners
forvaltningsfastigheter ar varderade efter ett
genomsnittligt avkastningskrav om cirka 7,1
(8,7) procent pa verkligt kassaflode.

Bajonetten 7, Alingsas

FASTIGHETSRORELSEN 2012 2012 2012 2012 2011
Resultatutveckling per kvartal, MSEK kv 4 kv 3 kv 2 kv 1 kv 4
Hyresintékter 1657 164,3 1551 154,2 1214
Fastighetskostnader -63,3 -59,0 -58,2 -66,3 -51,9
Driftnetto 102,4 105,3 96,9 87,9 69,5
Overskottsgrad, % 61,8 64,1 62,5 57,0 57,2
Central administration -55 =83 -4,4 -4,2 -43
Finansiella poster* -42,6 -40,6 -38/7 -34,4 -25,6
Andel i intresseforetags resultat™ 1,0 1,0 0,8 08 0,5
Forvaltningsresultat 55,3 62,3 54,6 50,1 40,1
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 10,9 -36,6 120,9 14,1 133,1
Resultat efter finansiella poster 66,2 25,7 175,5 64,2 173,2

“Finansiella poster hanférbara till fastighetsinvesteringar.

** Andeliintresseforetags resultat avser FastPartners andel i intresseféretaget Estea Gronsta 2:49 AB:s resultat.

UOSSWEPY YUF-18d :0}0
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Jag hdavdar bestamt att vi har
lyckats med att bibehalla var
hoga serviceniva aven under
denna kraftiga expansion.

M Det ligger i sakens natur att om ett fastighets-
bolag under ett kalenderéret dkar sin uthyr-
ningsbara yta med 38 procent och sina hyror
med néra 38 procent s& innebar detta bade en
utmaning och en péafrestning p& organisatio-
nen. Risken &r stor att inte klara av en s&dan
kraftig expansion utan eftergifter pa service och
kvalitet.

Jag havdar bestamt att vi har lyckats med att
bibehalla var hdga servicenivéa dven under denna
kraftiga expansion. Alla tilltraden sker ju inte vid
samma tidpunkt och fér en del fastigheter bar
hyresgasten ett stort ansvar for férvaltningen
och for andra &r det fastighetsagarens ansvar.
Det ska aven tillaggas att vii slutet av 2011
tilltradde de fem centrumanlédggningarna. Dessa
fordrade vasentliga insatser av organisationen
men ocksa extern personal anlitades under en
dvergangsperiod. Detta som ett led i ambitionen
att sa snabbt som mojligt skapa trovardighet for
FastPartners langsiktiga engagemang i centru-
men. Det ska ocksa framhéllas att FastPartner
sedan lang tid tillbaka har en bred erfarenhet av
att &ga och forvalta centrumanlaggningar.

Min uppfattning ar att vi hittills lyckats v&l med
var ambition och att vi 6verlag har motts bade
med valvilja och faktiskt ocksa med tacksamhet

384

FastPartner 6kade
sin uthyrningsbara
yta med 38 procent
under aret.

fran saval hyresgaster som samhaélleliga institu-
tioner for att vi tagit ansvar for att &ga och skéta
dessa anlaggningar. Stat, landsting och kom-
muner ar dessutom viktiga hyresgaster i dessa
centrum. Hyresintakterna fran dem &r vasentligt
storre an fran butiksagarna.

En viktig del av mitt arbete utgdrs av att
planera och pé bésta satt ta till vara de 200 000
kvadratmeter byggratter som redan finns
i FastPartners bestand. Harutéver sker en
fortlépande inventering av bade egen mark och
narliggande mark som kan tankas vara aktuell
for nya detaljplaner och darmed ytterligare
byggratter.

Vart miljdarbete bedrivs inte bara for att
uppfylla regelverket, utan &ven for att s& langt
mojligt &r pa ratt satt anpassa detta till hyresgés-
ternas 6nskemal.

Detta var ndgot om 2012 och vad som
hander just nu. Framtiden ar ocksa forutsagbar
genom styrelsens malformulering att uppna
ett arligt forvaltningsresultat pa 400 MSEK vid
slutet av 2014 och att hyresintakterna da ska
uppga till en miljard kronor och fastighetsbe-
standets varde utgéra 10 miljarder kronor. Jag
ser det som en tuff uppgift men ar dvertygad om
att chanserna att nd malen ar mycket stora.
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Bredang Centrum, Stockholm.
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REGIONOVERSIKT

Aven 2012 har fastighetsmarknaden inom FastPartners bestand statt sig val trots en orolig
omvarld som praglas av lagkonjunkturer och finansiell oro. FastPartners totala uthyrnings-
grad uppgar till 89,8 procent. Hyresintakterna 6kade under &r 2012 med 174,6 MSEK ill
totalt 639,3 MSEK.

MILIO-
MEDVETENHET
Har arbetar Fast-
Partner framféralit
med en 6kad ener-
gieffektivisering.
For FastPartner
och forvara hyres-
gdaster arenvinst
for miljonide flesta
fall ocksa envinsti
planboken. Vi fort-
sattervart arbete
med att sianka ener-
giforbrukningen

i vara fastigheter.
Dessutom konver-
terarvifortiopande
var uppvarmning
till mer miljévanliga
alternativ.

M Av FastPartners 4gda fastighetsbestand om
895 000 kvadratmeter ar 53 procent belagna
inom Stockholmsregionen och denna regions
andel av de totala hyresintakterna uppgar till
75 procent. Gavleregionens andel av det totala
bestandet uppgar till 22 procent och till 15
procent av hyresintakterna. Ovriga fastigheter
finns bland annat i Norrkdping, Atvidaberg, Ulri-
cehamn, Alingséas och Malardalen. FastPartner
finns fran Sundsvalli norr till Ystad i séder.

Samtliga forvaltningsenheter arbetar pa ett
sjalvstandigt satt och fattar sina egna beslut
utifran faststéllda budgetar. Detta medfor en
stor férdel for hyresgésterna, inte minst nar det
géller snabba beslut.

Stockholmsregionen ar uppdelad i Stock-
holm 1, Stockholm 2 och Stockholm 3.1 de
tre Stockholmsregionerna ager och forvaltar
FastPartner fastigheter i Stockholm City, Vést-
berga/Arsta, Lunda/Spanga/Bromma, Marsta/
Knvista/Vasby samt i Taby, Danderyd, Hasselby,
Alvsjé, Bredang, Tensta och Rinkeby.

| region Stockholm 1 ingar bland annat City-
fastigheterna, Lunda/Spanga och stadsdelcen-
trumen Hasselby, Tensta och Rinkeby.

I region Stockholm 2 ingar bland annat
Vastberga/Arsta/Taby , FastPartners bestand i
Vastsverige samt fastigheter i Norrkdping, Tibro,
Alvesta och Sédertalje.

I region Stockholm 3 ingar bland annat Mér-
sta Centrum, fastigheter i Strangnas, Alingsas,
Ulricehamn.

Géavleborgsregionen har fastigheter framfo-
rallti Gavle och Soderhamn, men aven i Dalarna
och Sundsvall.

Agande och férvaltning under 2012
FastPartner ager och forvaltar 123 fastigheter
inom Region Stockholm med en yta om cirka
700 000 kvadratmeter samt byggréatter motsva-
rande 125 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta.

Totalt &ger och férvaltar FastPartner 143
fastigheter om cirka 895 000 kvadratmeter.
Den totala hyresintakten for 2012 for hela
bestand uppgar till 639,3 MSEK.

Satsning pa ndaromraden

FastPartner arbetar kontinuerligt med att 6ka
attraktionskraften i de naromraden dar vara
fastigheter finns. Vi gér det framforallt genom
att tillgodose vara hyresgasters behov och att
arbeta tillsammans med dem i lokala och regio-
nala samarbetsprojekt.

Aven i dessa fragor har FastPartner kontakt
med politiker och tjansteman i de kommuner
dar FastPartner &ger sina fastigheter. Dessa
kontakter och &ven kontakter med andra i
néringslivet ger stora méjligheter att kunna
péverka lokal service, trivsel och sékerhet i hela
naromréadet.

Nyférvarv
Under 2012 har FastPartner i Stockholmsom-
radet forvarvat 12 fastigheter. Den totala ytan
har 6kat med cirka 54 000 kvadratmeter och
hyresintakterna har 6kat pa arsbasis med 36
MSEK. Motsvarande siffror fér Gévleborgsre-
gionen ar 12 forvarvade fastigheter och en sald
fastighet, innebérande en 6kning av den totala
ytan med cirka 70 000 kvadratmeter och 6kade
hyresintakter pa arsbasis med 48 MSEK.
Siffrorna ar for "6vriga landet” 10 férvarvade
fastigheter. Den uthyrningsbara ytan har 6kat
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KOMMERSIELLA FASTIGHETER DRIFTNETTO
Kontraktsportfolj, MSEK

941

584 535

408

278 YTFORDELNING

Region Stockholm

B Produktion/Lager 55%
2013 2014 20156 2016 2017> M Kontor 28%
Butiker 10%
M Bostader 1%
Hotell 1%
FEM STORSTA HYRESGASTERNA Ovriga 5%
Per 31 dec 2012
Per delregion
B&B Tools 81 500 kvm
- M Stockholm 1 27%
Sandvik 37 900 kvm
B Stockholm 2 45%
Mekonomen 35 800 kvm
— Stockholm 3 28%
LGT Logistics 34 000 kvm
Antalis 21 700 kvm
NYCKELTAL Stockholm 1 Stockholm 2 Stockholm 3 Totalt
Region Stockholm MSEK kr/kvm MSEK kr/kvm MSEK kr/kvm MSEK kr/kvm
Hyresintakter 2295 1101,2 238,8 8148 772 389,7 5455 779,7
Driftskostnader -418 -200,6 -390 -1332 -170 —85,7 -97,8 -139,8
Reparation och underhall =175 -83,8 -14,0 -478 -8,7 -43,9 -40,2 -57,4
Fastighetsskatt -134 -64,2 -7,4 -251 -3,6 -179 -243 -34,7
Tomtréttsavgélder/arrenden -13,8 -66,3 -85 -29,1 -0,1 -0,6 -295 -32,1
Fastighetsadm. och marknadsforing -16,0 =770 -10,2 -347 -49 -249 -31,1 -445
Driftnetto 1270 609,4 1597 5449 429 2166 3206 4711
Fastighetsvarde vid arets utgang 27858 26215 1461,0 6 868,3
Driftnetto, % 49 72 89 71
med 120 000 kvadratmeter och 6kade hyres- | Stockholm har vart bestand klarat sig vél under
intakter p& arsbasis uppgaér till 58 MSEK. 2012. Efterfragan har inte minskat under aret.
Sammantaget innebér detta netto att tillkom- Den trend som tydligast syns i hyresgésternas
mande yta uppgér till 244 000 kvadratmeter efterfragan ar den véxande miljdmedvetenhe-
och att hyresintakterna beraknat pa arsbasis ten och ett engagemang fran hyresgasternai
6kat med 145 MSEK. miljéfragorna. Var ambitionsnivéa ar att inte bara
Efterfragan for den typ av lokaler som Fast- uppfylla regelverket utan att sa langt mojligt
Partner i huvudsak erbjuder ligger pa en stabil pé ratt satt anpassa detta till hyresgésternas

niva. onskemal.
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Hakan Bolinder,
Regionchef
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Krejaren 2, Stockholm.
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|

Bredang Centrum, Stockholm.

W Under Region Stockholm 1 ligger Fast-
Partners fastighetsbestand i Stockholm City,
Bromma/Lunda/Spanga och stadsdelscentru-
men i Hasselby Gard, Tensta och Rinkeby.

Cityfastigheterna ar fullt uthyrda. Lunda/
Spénga har alltsedan 2010 haft en positiv
utveckling p& hyresmarknaden och denna trend
har aven fortsatt under 2012. Detta &terspeglas
i séval flervisningar av vakanta lokaler som ett
flertal nytecknade och omférhandlade hyres-
kontrakt med minskad vakansgrad som f6ljd.

En viktig faktor i arbetet med att utveckla och
effektivisera fastighetsbestandet ar att hela ti-
den utvidga natverket av personer med intresse
for utvecklingen av de omréden dér FastPartner
har sina fastigheter.

FastPartner fortsatter det nara och fruktbara
samarbetet med tjanstemén och politikerire-
gionen och arbetar dven aktivt vidare i det lokala
naringslivet bland annat via Lunda Foretags-
grupp, www.lundaforetagsgrupp.se , och féreta-
garféreningar i stadsdelscentrumen. Av denna
néra samverkan har vi goda erfarenheter av
mojligheten att paverka fragor rérande utveck-
ling, service, trivsel och sékerhet. Andra forum
som FastPartner deltar i ar Féretagsgrupperna
i Stockholm som ar en paraplyorganisation fér
samtliga féretagsgrupper i Stockholmsomradet.
| Tensta och Rinkeby finns ett stort engage-
mang i Fastighetsdgarna i Jarva och pa senare
tid har det utvecklats en tat dialog med polisen i
Jarva géllande trygghets- och sakerhetsfragor.

Den totala uthyrningsbara ytan for Cityfastig-
heterna ar cirka 15 700 kvadratmeter, for de tre
stadsdelcentrumen cirka 48 600 kvadratmeter

YTFORDELNING

\

Stockholm 1

B Produktion/Lager 38%

H Kontor 46%
Butiker 11%

B Bostader/Hotell 1%
Ovrigt 4%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Per 31 dec 2012

Stockholm Stad 14 300 kvm
Arrow 9 200 kvm
Stockholm Léns Landsting 7 200 kvm
HI3G 5800 kvm
Citroén 5 700 kvm




Rinkeby Centrum, Stockholm.

och Lunda/Spanga uppgar till cirka 122 200
kvadratmeter. Total nyuthyrd yta for Lunda/
Spénga och Cityfastigheterna var under 2012,
12 638 kvadratmeter lokaler samt mark om

4 355 kvadratmeter. Bland de nytillkomna
hyresgésterna marks bland andra det natbase-
rade mode- och spelbolaget Stardoll, stalgros-
sisten Stéldepén i Stockholm, dentalteknikfore-
taget Dentatus och kylteknikbolaget Johnson
Control. Bland 6vriga hyresgaster i regionen
finns NCC, Citroéns huvudkontor i Sverige,
budforetaget Forlangda Armen, telecombolaget
ZTE Sweden och tillverkaren av glasdégonglas
Essilor. FastPartner har aven byggratter om
cirka 45 000 kvadratmeter i omradet.
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Framtidens bostéder hos FastPartner
FastPartner &r med i utvecklingen av stadsdelen
Bromsten i nordvastra Stockholm. Med ett att-
raktivt Idge i narheten av Spanga Station finns
alla forutsattningar for att under de kommande
5-10 aren utveckla det gamla industriomradet
till en modern férstad. Allt som allt planeras
nybyggnation av cirka 1 100—-1 500 lagenheter.
Fullt utbyggt beradknas cirka 5 000 personer bo

i omradet. FastPartner kommer totalt att kunna
bygga cirka 400 av dessa bostéader i fastighe-
terna Gustav 1 och Gunhild 5. Ambitionen &r att
kunna erbjuda ett varierat utbud av bostader.
Parallellt med denna bostadsprojektering
utreder FastPartner mojligheten att i stéllet fa
anvanda en del av bostadskvoten till att bygga
200 studentbostader.

Regionchef
Hakan Bolinder:
"Under2012 har
stora forandringar
skettinom mitt
ansvarsomrade
genom attde tre
stadsdelscen-
trumen Héasselby
Gard, Tensta och
Rinkeby samtde
tre Cityfastighe-
terna Oxen Mindre
numera ingari
Region Stockholm
1. Olika hyresgaster
harolika krav och
fastigheteri city
drannorlunda dan
fastigheteriforor-
terna. Detta gor att
forvaltningsarbetet
blir bade mangsi-
digt och stimule-
rande."
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Johan Bockert,
Regionchef
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W Processen att forandra Vastberga fran ett
traditionelltindustriomrade till ett framtida
foretagsomrade gar mycket snabbt. Sandviks
etableringar som kontinuerligt dkar i vart fastig-
hetsbestand utgér naturligtvis ett bra referens-
objekt for presumtiva hyresgaster och hojer
ocksé attraktionskraften fér hela Vastberga.
Narheten till Stockholms innerstad, E4/E20,
Essingeleden och Sédra Lanken bidrar sjalvklart
ocksa till att forvandlingsprocessen gar sé fort.

| Vastberga finns det en intressant mix av f6-
retagande i form av forskning, produktion, lager,
kontor och logistik. Intresset ar stort fran bade
befintliga och presumtiva hyresgéster att bade
expandera respektive etablera sig i Vastberga.

FastPartner gar nu vidare i sin utveckling av
cirka 60 000 kvadratmeter som ska specialin-
riktas mot kontor, logistik och produktion.

Férutom Sandvik i Vastberga aterfinns som
hyresgéster bland andra Nobel Biocare, GBP
Golvproffsbutiken och i Arsta Kaiser Bil, exklu-
siv aterforséljare av Lexus bilar i Stockholm

Nya bostédder i Bromma

2012 har varit ett bra &r med stor efterfragan i
Brommabestandet. Omradet ar under utveck-
ling och FastPartner deltar i arbetet med att
forma omradet genom att tillsammans med
kommunen ta fram nya detaljplaner. Med
fastighetsbestandeti Bromma har FastPartner
ytterligare byggratter motsvarande cirka 40 000
kvadratmeter for kommersiella fastigheter men
aven for bostader.

Om 2012 kan betraktas som ett bra ar sa
méste andé det problem som uppstod under
andra halvaret uppméarksammas. Den numera
riksbekanta hyresgésten Panaxia gick i konkurs

och verksamheten upphdrde. Darmed stod
FastPartner utan hyresgést till cirka 36 600
kvadratmeter i fastigheten Riksby 1:13. Om-
gaende pabdrjade FastPartner forhandlingar
med ett antal underhyresgéster till Panaxia som
hyrde cirka 30 procent av den totala ytan. De
flesta har eller kommer att traffa direkta hyres-
avtal med FastPartner.

Ett antal miljoner har investerats i fastighe-
ten, framforallt i moderna och &ndamalsenliga
lastkajer och portar. Dessa investeringar har
avsevért 6kat antalet presumtiva hyresgaster.
Det ska heller inte glémmas att fastigheten har
ett mycket attraktivt Iage intill Bromma flygplats
och Ulvsunda féretagsomrade med sammanlagt
1 200 verksamma féretag. Det kan heller inte
uteslutas att de pagéende diskussionerna med
kommunen som n@mnts ovan betraffande véra
byggratter dven kan omfatta delar av Riksby
1:13, och resultera i nya méjligheter att till
exempel fa bygga bostéder eller kommersiella
lokaler nar nya detaljplaner faststllts. Det visar
dock pa att det galler att tanka till ett varv extra
innan man laser upp hela fastigheten med
nytecknade hyresavtal. Aven om Panaxia var
en stor hyrsgést for FastPartner uppgick deras
hyra till under 5 procent av Fast Partners totala
hyresintakter. Nar ett fastighetsproblem uppstar
far man dnda kanna tacksamhet dver att det
drabbar en fastighet av hog kvalitet med ett
suverant lage i Stockholm.

Taby tar taten med spaden i backen
FastPartner har ett varierat fastighetsbestand

i Taby som bestar av kontor, handel, lager och
|att industri. Efterfragan pé framférallt kombi-
nationslokaler och mindre lokaler har varit stor.
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Bland de befintliga hyresgésterna i Bergtorps
industriomrade finns bland andra SATS Sports
Club, Mio Mébler, ICA Stop och Stalands.

Taby praglas av ett attraktivt foretagsklimat.
Snabba kommunikationer till Stockholms
innerstad medfor att kommunen fatt en bra av-
vagning mellan boende och féretagande vilket
ocksé skapar en spannande och framtidsinrik-
tad kommun.

Nytorp, Nasbypark

Vid Centralparken i Nasby Park, Taby, ligger
Nytorpsomradet med foretradesevis bebyg-
gelse for foretag, skolor och lattare industri. Det
centrala laget med nérheten till friluftsomradet

i Centralparken, Norskogsbadet, bostader samt
skolor och bra kommunikationer gor ocksa
omrédet mycket lampat fér bostadsbebyggelse.
Nytorp ar ett omrade som kommer att knyta ihop
Nasby Park och Taby Centrum och blir darfor en
viktig pusselbit i det framtida Taby. FastPartner,
som ar en av de storre fastighetségarna i Taby,
har tillsammans med andra fastighetségare

i Nytorpsomradet och Taby kommun utrett
méjligheterna att komplettera omradet med

nya bostader. Tillsammans med Besqgab har
FastPartner tecknat ett samarbetsavtal for att
gemensamt driva fram och genomféra delar av
det nya bostadsomradet. Drygt 160 ldgenheter

av totalt 300 ligger pa FastPartners fastighet
Stansen 1. Planerad byggstart ar arsskiftet
2013/2014 med inflyttning 2015.

Goteborgsomradet

Fastighetsbestandet i omrédet uppgar till

26 000 kvadratmeter. Kommande exploate-
ringar i Géteborgsomradet omfattar framférallt
centrumeti Grabo, Lerum, dar FastPartner ager
fastigheten Hjéllsnas 8:30 och 8:31. Denna
utgor karnan i Grabo Centrum, dar det idag
projekteras for bostader och mer handel vilket
ger goda mojligheter att utnyttja medfdljande
byggratter for FastPartner. Erfarenheter fran
FastPartners évriga centrumanlaggningar kom-
mer vl till pass nar det galler att utforma ett nytt
Grabo Centrum.

Att FastPartners fastighetsbestand i omradet
ar attraktivt visar inte minst nyuthyrningar under
2012 som avser 7 hyresgaster p&4 en samman-
tagen yta av cirka 2 000 kvadratmeter.

Bvriga regionen

Merparten av FastPartners 6vriga fastigheter i
Region 2 aterfinns i Ostergétland och da framst
i Norrkdping, som har mycket goda framtidsut-
sikter.| de tvé fastigheterna Bomullsspinneriet 3
och Gropen 9, i Norrképing, &r Linkopings
Universitet den dominerande hyresgésten.

Bomullsspinneriet 3, Norrkoping.




[

il

REGION STOCKHOLM 2 forts.

40 FastPartner Arsredovisning 2012
Bomullsspinneriet 3, Norrkdping.




FastPartner Arsredovisning 2012 41

| Gropen 9 ar aven Kunskapsskolan, en av
Sveriges storre friskolekoncerner, hyresgast.
Dessa fastigheter i Norrképing omfattar totalt
cirka 12 500 kvadratmeter. Etableringen av Lin-
kopings Universitet har bidragit till att skapa ett
mer dynamiskt, tjansteorienterat naringsliv och i
denna omvandlingsprocess hoppas FastPartner
kunnavara med som en aktiv fastighetségare i
ettvaxande Norrkoping.

| Atvidaberg ager FastPartner fastigheten
Trekanten 9, en centrumfastighet med butiker
och bostéder av vilka nagra ar direkt anpassade
for personer med extra vardbehov.

| Sédertalje &ger FastPartner fastigheten
Léjan 13 ochi Alvesta fastigheten Alvesta
13:27,den sistndmnda &r en logistikfastighet
med en uthyrningsbar yta om 13 200 kvadrat-
meter dar DSV Road &r en stor hyresgast.

Fastigheten Hyveln 1 liggeri Tibro. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 42 000
kvadratmeter och i fastigheten har mébeljatten
Mio Mébler sitt huvudkontor. Ovriga hyresgaster
arbland annat LGT Logistics och Tibro-Badden.

YTFORDELNING

\

Stockholm 2

B Produktion/Lager 60%

B Kontor 25%
Butiker 10%

M Bostader/Hotell 1%
Ovrigt 4%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Per 31 dec 2012

Sandvik 37 900 kvm
LGT Logistics 34 000 kvm
Antalis 21 700 kvm
Mio Mébler 11 400 kvm
DSV Road 10 300 kvm

Nyférvarv

| Stockholmsférorten Haninge, med Coca
Colas stora anlaggning som granne, ligger
fastigheten Jordbromalm 5:1 som férvarvats
med tilltrade den 5 oktober 2012, Fastigheten
omfattar 21 700 kvadratmeter. Fastigheten ar
fullt uthyrd till ett franskt bérsnoterat bolag vid
namn Antalis och som har sin verksam inom

finpapperindustrin. Fastigheten nyttjas for
lagerhalining och logistik och hyresavtalet I6per

pé atta ar.

Av de 15 "Mekonomenfastigheter” som
FastPartner férvarvade 2012 aterfinns tva
fastigheter i Taby och en i Vastberga.

Regionchef stabila hyresgaster isin tur skaparnya
Johan Béckert: i ochgenererarbra : affirsmojligheter.
“Jag har fattfortro- : kassafléden till i Detta aterspeglar
endetattforvalta | koncernen. i sigiattstadsut-
330000dynamiska : Vadsomgor : vecklingenfatten
kvadratmeter i i Stockholmsa { heltnyinriktning

region Stock-
holm 2. Dynamiken
ligger framfoérallt i
Stockholms drygt
250 000 kvadrat-
metet. Dock far ej
glommas att fast-
igheterna utanfor
Stockholm haller
hdg kvalité och har

i speciellt ir att
. fastigheternaligger :
i ienstad somvaxer
i sadetknakaroch

i manga avfastighe-
i ternasomtidigare

¢ lag utanfor staden

{ farplotsligtgenom
i expansionen mera
i centralaldgen som

i ddrtill exempel

gammal industri-

: markomvandlas

! till bebyggelse

i omfattande bosti-
¢ der, kontor med

: mera. Detta dringet
: markligtfenomen
i dadetalltid varit sa
i forsnabbvaxande
i stdder.”

Alvsjp Centrum, Stockholm.
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Patrik Arnqvist,

Regionchef
Nedra Runby 1:9, Upplands Vasby.
|
Regionchef B Region Stockholm 3 har sin tyngdpunkt i Sig-
Patrik Arnqgvist tuna kommun som i stor utstrackning praglas YTFORDELNING

”Jag artamligen ny-
anstélld menredan
nu kdnns arbets-
uppgifterna valdigt
stimulerande. Har
varvas traditionella
forvaltningsuppgif-
ter med nyférvarv
och utveckling

av eget bestand
samtidigtsomen
del fastigheter
ligger langtifran
Stockholm med
andra marknads-
forutsattningar.
Stor frihet och stort
ansvar passar mig
valdigtbra.”

av Arlanda flygplats. | fastighetsbestandet ingar
bland annat Marsta Centrum med 60 butiker
och kontor samt 95 bostader. Den befintliga
uthyrningsbara ytan i centrumet ar drygt 30 000
kvadratmeter. Men denna yta kommer inom
kort vasentligt att utokas. Las meringdende om
regionens stora centrumanlaggning, Marsta
Centrum, under avsnittet centrumanlaggningar
pasidorna 18-19.

| Arlandastad ager FastPartner ett antal
kontor-, lager- och logistikfastigheter samt en
hotellanlaggning. FastPartners storsta hyres-
gaster i kommunen ar Axfood, Ahlsell, Over-
skottsbolaget, Park Inn Hotel och just Sigtuna
kommun. Tre fastigheter i Upplands Vasby ingar
ocksé i regionen med en tomtarea pé cirka
38 000 kvadratmeter och en sammanlagd
uthyrningsbar yta péa cirka 6 200 kvadratmeter.
Upplands Vasby ar en férortskommun som i viss
man befinner sig i en omvandling som ocksa
préglar flera andra férortskommuner. Obebyggd
mark och industriomraden blir i stallet féretags-
byar och bostader. Detta skapar efterfragan
och en mojlighet till framtida expansion for
FastPartner i bland annat Upplands Vasby. | Re-
gion Stockholm 3 ingéar ocksa fem kommersiella
fastigheter i narliggande Knivsta.

| férvaltningsomradet ingar ocksa tre storre
logistikfastigheter i Ulricehamn, Alingsés och
Strangnés med en total uthyrningsbar yta pa
cirka 113 000 kvadratmeter.

<

Stockholm 3

B Produktion/Lager 65%

Hl Kontor 16%
Butiker 9%

B Bostader/Hotell 6%
Ovrigt 4%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Per 31 dec 2012

B&B Tools 81 400 kvm
Mekonomen 31 300 kvm
Park Hotell 4700 kvm
Axfood 3200 kvm
OoB 3100 kvm
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Naringen 22:2, Gavle. Soder 67:1, Gavle.

REGION
|

KOMMERSIELLA FASTIGHETER YTFORDELNING
Kontraktsportfolj, MSEK
91
85 ~
45
Anders Svensson,
30 Regionchef
19 Region Gavleborg
B Produktion/Lager 75%
B Kontor 7%
2013 2014 2015 2016 2017> Butiker 1%
M Bostader/Hotell 5%
Ovrigt 12%
NYCKELTAL
Region Gavleborg MSEK Kr/kvm
Hyresintakter 93,8 4815 . .
Dt esingder ~156 -80,1 FEM STORSTA HYRESGASTERNA
Reparation och underhall =72 =370 Per 31 dec 2012
Fastighetsskatt -19 -9.8 Ericssen 44 700 kvm
Tomtréttsavgalder - - Gavlefastigheter 12 300 kvm
Fastighetsadm. och marknadsféring -6,2 -31,8 FLB Logistik 6 600 kvm
Driftnetto 62,9 322,9 Ex & CO 4 800 kvm
Fastighetsvarde vid arets utgang 965,7 Gefleborgs Flyttservice 3 400 kvm
Driftnetto, % 8,9
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M | Gavleregionen &r staden Gévle det ekonomis-
ka lokomotivet. Staden vaxer bade med innevana-
rantal och etableringar och har &ven under 2012
varittamligen forskonad fr&n oroshérdar orsakade
av finanskriser uti vérlden. Férhoppningsvis pa-
verkar utvecklingen i Gavle dven S6derhamn dar
FastPartner 4ger fastigheten Bjérnange 5:1 pa
42 000 kvadratmeter.

Fastigheter

Inom Region Gavleborg ager FastPartner 20
fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka
195 000 kvadratmeter samt byggratter om cirka
25 000 kvadratmeter. Under aret har 12 (varav
nio tidigare varit deldgda) fastigheter pa tillsam-
mans 72 327 kvadratmeter férvarvats och en
fastighet pa 2 700 kvadratmeter har salts.

Under 2012 har hyreskontrakt tecknats pa
sammanlagt cirka 5 000 kvadratmeter, dar Jeven
med 1 200 kvadratmeter och Bolzoni med 1 350
kvadratmeter, &r de enskilt stérsta. Gladjande nog
borjar uthyrningsgraden i fastigheten Naringen
10:4 succesivt att 0ka, nya hyresaster sdsom
Geomatikk och Svenska Aerogel har etablerat
sig i fastigheten. Av dessa har Svenska Aerogel
en option pé cirka 2 500 kvadratmeter vilken
férvantas komma att delvis nyttjas under &r
2013. Aven fastigheten Vaster 4:3 har utvecklats
positivt, inflyttningen av Dina Férsakringar och
Teknikprojekt tillsammans med ytterligare en hy-
resgast som flyttar in under varen 2013 innebér
att vakansen reduceras till O kvadratmeter.

Genom att Ericsson sagt upp sitt hyresavtal
avseende fastigheternaHemsta11:11, 157
Gévle pa 44 700 kvadratmeter for avflyttning
den 31 augusti 2014 har FastPartners orga-
nisation ett stort ansvar for att inom rimlig tid f&
dessa fastigheter fullt uthyrda. Organisationen i
férvaltningsenheten Region Gavleborg har darfér
sarskilt anpassats for att p4 basta sétt bearbeta
vakanserna. Bada fastigheterna har en mycket
hég standard och erbjuder "skraddarsydda”
|6sningar for presumtiva hyresgéster. Ett antal
forfragningar och forhandlingar har genom-
forts men forutom en mindre uthyrning har inte
fler avslut kommit pa plats. Med kvalitativt bra
fastigheter att erbjuda marknaden géller stark
framtidstro vilket ger resultat forr eller senare.

Det érinte endast FastPartner som har nytta
av att uthyrningarna kommer pé plats utan aven
kommunen, néringsidkare och ménga andra.
Darmed 6kar ocksé FastPartners mojligheter att
lyckas val. Inte minst med de langsiktiga relatio-
ner som FastPartner skapat med kommunerna
och deras organisationer, naringslivet, enskilda
naringsidkare, fastighetsagarféreningen och
andra sammanslutningar samt enskilda individer.
Dartill kommer att FastPartner sedan artionden
arval etablerad med en egen sjélvstandig forvalt-

ningsenhet i Gavle som har gedigna kunskaper
nér det géller den lokala hyresmarknaden.

Samverkan

For att utveckla och behélla konkurrenskraften

i Gavle deltar FastPartner i flera samarbeten.
Exempel harpa ar Marknadsplats Gavle som fatt
en stark stallning och ar nu inne pa sin andra
tredrsperiod, samarbetet leds av en heltidsan-
stalld projektledare. Gavle kommun tillsammans
med de storre fastighetsédgarna samarbetar

mot mélet att utveckla Gavle som etableringsort
genom att underlatta for féretagsetableringar,
arbeta med stadsplanering och marknadsféring.
FastPartner deltar &ven i ett néaringspolitiskt
samarbete kallad Naringspolitiska Gruppen
ocksa med syfte att utvardera vilka atgérder
som kan bidra till Gavles positiva utveckling.

Det ska ocksé framhallas att i samarbete med
berérda kommuner ska Gévleborgs affarsméjlig-
heter inventeras, paketeras och presenteras med
malsattningen att starka naringslivet genom fler
utlandska investerare och féretagsetableringar.
FastPartners industrifastigheter ses idag, och
kommer fortsattningsvis att ses, som en stor
tillgang i marknadsarbetet som sker inom samar-
betsprojekt pa kommunal och regional niva. Vart
fastighetsbestand har forutséttningar att locka
saval svenska som utlandska foretagsetablering-
ar till framst Gavle, men aven Stderhamn.

Séderhamn

Aven i Séderhamn finns ett etablerat pagaende
projekt som kommunen har varit initiativtagare
till och dar FastPartner ar delaktig. Projektet ags
till 50 procent av kommunen och 6vriga 50 pro-
centav olika intressenter i Séderhamn. Avsikten
ar att attrahera nya hyresgaster till staden. Detta
samarbete utgdr en viktig pusselbit for Fast-
Partner i arbetet att fylla upp Bjérnangefastig-
heten p& 42 000 kvadratmeter. Fastigheten

har trots omfattande vakanser visat en positiv
utveckling och ett positivt driftnetto.

Under 2012 har fem nya avtal borjat I16pa
varav avtalet med Jeven AB omfattande 1 200
kvadratmeter ar det stérsta. Tillsammans med
ett antal idrottsféreningar har ett gemensamt
projekt pabdrjats i syfte att tillskapa fastigheten
ett aktivitetscentra som vid ett forverkligande
skulle innebara att stora ytor blir uthyrda.

FastProp Holding AB
Den 1 februari 2012 forvarvade FastPartner
resterande 50 procent av aktierna i FastProp

Holding AB. I bolaget ingér nio stycken fastighe-

teri Gavle med en sammanlagd yta pa 70 439
kvadratmeter och en total arshyra p&4 52 MSEK.
Fastigheterna bestar av sex bostadshus, en
skola och tvd kommersiella fastigheter.

Regionchefen
Anders Svensson
”Den stora vakans-
graden bland annat
genom Ericssons
nedldaggning kraver
attvar fastighets-
organisation i Gav-
le lagger stordel av
tiden pa uthyrning.
Vi harunderflera ar
haft fastighetsskot-
seln upphandlad
pa entreprenad,
vilketvi anservara
ett mycket val fung-
erande arbetssatt
for oss. Darmed
fristalls mycket tid
for organisationen
som helt kan dgna
sig at att uppfylla
de héga kravsom
stélls pa oss. Tanka
uthyrning arledor-
den.”
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FastPartners mélsattning ar att soliditeten ska uppga till minst 25 procent samt att réante-
tackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr. Per den 31 december 2012 uppgick solidi-

teten till 28,3 (30,4) procent. Soliditeten justerad enligt EPRA NAV uppgick till 34,8 (39,0)
procent. Rantetackningsgraden per 31 december 2012 uppgick till 2,2 (2,5) ggr.

Soliditet: 28,3%

Arets kassaflode
franden lopande
verksamheten fére
forandring i rorelse-
kapital: 164,7 MSEK

Att aga och forvalta fastigheter ar en kapital-
intensiv verksamhet. Tillgang till kapital &ren
grundlaggande férutsattning for att utveckla en
framgangsrik fastighetsrérelse. FastPartners
tillgangar uppgick per 31 december 2012

till 8,1 (6,6) miljarder kronor. Verksamheten
finansieras med en kombination av eget kapital,
rantebarande skulder samt 6vriga skulder. De
tva viktigaste kapitalkéllorna ar det egna kapi-
talet och de rantebarande skulderna och dessa
svarade for 28,3 (30,4) procent respektive 62,0
(567,7) procent av FastPartners finansiering per
arsskiftet.

Ranterisk och rantetackningsgrad
Réntekostnader utgor en av verksamhetens
storsta kostnader och paverkar tillvéxten i for-
valtningsresultatet. Réntekostnaden paverkas i
huvudsak av férandring i marknadsrantan men
aven av férandrade forutsattningar pa kredit-
marknaden, som i sin tur paverkar den marginal
kreditgivare kraver i ersattning for att lana ut
pengar. FastPartner har ingen fast angiven
|6ptid inom vilken den genomsnittliga rantebind-
ningstiden ska ligga. De flerariga kreditavtalen
innebar bland annat rantevillkor déar bankens
marginaler ar faststallda i avtalen och dar Fast-
Partner har méjlighet att vélja rantebindningstid.
FastPartners stréavan ar att utnyttja I6ptider pa
l&neportfélien som ger sa lag genomsnittlig
ranta som mojligt.

Rantetackningsgraden ar det finansiella matt
som beskriver bolagets motstandskraft och risk-
niva for forandringar i rantenettot. FastPartner
har en mélsattning om en rantetackningsgrad
om minst 2,0 ggr. Fér 2012 uppgick rantetack-
ningsgraden till 2,2 (2,5) ggr. En férandring av

de rorliga marknadsrantorna med en procenten-
het skulle paverka rantekostnaderna med cirka
30 MSEK per &r med befintlig kapitalstruktur.

Med anledning av utvecklingen pé kredit-
marknaden under aret har FastPartner valt att
fortsatta att anvénda korta bindningstider for
huvuddelen av bolagets finansiering. Detta fi-
nansieringssétt har varit lyckat aven under 2012
och har lett till Iagre rantekostnader for Fast-
Partner an vad en bunden ranta skulle ha gjort.
Genomsnittlig rantesats pa fastighetslanen,
exklusive obligationslan, var per 31 december
2012 3,0 (3,5) procent. Genomsnittlig rantesats
pé fastighetslanen, inkl obligationslan, var per
31 december 2012 3,5 % (3,8)%.

FastPartner beddmer att férutsagbarheten
i forvaltningsresultatet medger en relativt hog
andel l&nat kapital. FastPartners egna kapital
kan darigenom anvandas effektivt, vilket skapar
hogre avkastning an vad som annars skulle vara
méjligt, utan att risknivan blir for hég.

Eget kapital

FastPartners egna kapital uppgick per 31 de-
cember 20121ill 2 307,7 (1 998,4) MSEK vilket
motsvarade 28,3 (30,4) procent av bolagets
totala finansiering. Justeras det egna kapitalet
enligt EPRA NAV uppgér soliditeten till 34,8
(39,0) procent. Da FastPartner normalt saljer
fastigheter i bolagsform, vilket ar en skattebefri-
ad transaktion, ar det sannolikt att FastPartner
inte kommer att betala den uppskjutna skat-
teskulden och FastPartner anser darfor att det
ar mest korrekt att justera soliditeten for detta.
FastPartner stravar efter balans mellan en hog
avkastning pa eget kapital och en acceptabel
riskniva, Bolagets malsattning &r att soliditeten
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langsiktigt ska dverstiga 25 procent. Fast-
Partner har gjort bedémningen att en soliditet
6verstigande 25 procent ar lamplig med hansyn
till bolagets l&nga hyresavtal, kapitalbindning
och finansiella stallning i dvrigt.

FastPartners mélsattning for avkastning pa
eget kapital under en konjunkturcykel uppgar till
15 procent. For ar 2012 uppgick avkastningen
pa eget kapital till 14,8 (11,6) procent. Den
genomsnittliga avkastningen pé eget kapital har
uppgatt till 18,8 procent for de senaste tre aren
och 10,8 procent fér de senaste fem aren.

Réntebérande skulder

Fastigheter &r en langfristig tillgang och kréaver
langfristig finansiering dér fordelning mellan
eget kapital och rantebarande skulder satts s&
att nddvandig finansiering erhélls. Belanings-
graden &r det finansiella matt som beskriver hur
stor andel av fastigheternas marknadsvarde

som &r belénat. Per 31 december 2012 uppgick
belaningsgraden till 64,5 (63,3) procent. Juste-
rat for obligationslanen om 800 MSEK, som &r
icke sakerstallda |an, uppgick belaningsgraden
per 31 december 2012 till 54,3 (68,3) procent.
De réntebarande skulderna utgjorde 62,0
(57,7) procent av bolagets finansiering per den
31 december 2012, De réntebérande skulderna
ar FastPartners huvudsakliga finansieringskalla
och bestér av bankldn som upptagits med sa-
kerhetibolagets fastigheter, samt obligations-
|&n som &r icke sakerstallda lan. Vid &rsskiftet
uppgick de rantebarande skulderna till 5 053,5
(3795,0) MSEK. Av dessalan ar 1 075,0
(1 362,6) MSEK klassificerade som kortfristiga
med anledning av att de forfaller under 2013.
FastPartner har redan kommit langt i refinan-
sieringsdiskussionerna med berdrda banker
och bolaget har fér avsikt att omséatta dessa lan
till langfristig finansiering med kort rantebind-

FINANSIELLA INTAKTER KAPITALSTRUKTUR
MSEK 2012 2011
Réanteintakter 72 179
Utdelningar 0,9 2.1
Resultat fran finansiella placeringar 25 5,2
Summa finansiella intakter 10,6 25,2
FINANSIELLA KOSTNADER
TDSEhK rrodiinstiotoch Tknande skud 122;: 1210;; M Rantebarande skulder 62,0%
Cin ;)s“kré itinstitut och liknande skulder 0,8 O,Q B Eget kapital 28.3%
5 Pfc raknllcr;g _5’9 _5’3 Uppskjuten skatteskuld 6,0%

e — — M E| rantebarande skulder 3,7%
Pantbrevskostnader -43 -09
Summa finansiella kostnader -173,8 -125,3
RANTEBINDNINGSSTRUKTUR

Utnyttjade lane- Beviljade

Loptid avtal (MSEK) Andel,% Medelranta,% laneavtal (MSEK)
2013 7887 15,6 35 788,7
2014 1074,2 21,2 34 1074,2
2015 695,3 13,8 42 695,3
2016 2 495,3" 494 83 2500,0
Totalt 5053,5 100,0 3,5 5058,2

“Av dessa ar 1 500 MSEK rantesékrade via ett fyraarigt ranteswapavtal.
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FINANSIERING forts.

ningstid under 2013. Av FastPartners samtliga
lan ar 94 (92) procent tagna i SEK. Resterande
lan om 273,5 (283,9) MSEK &r tagna i EUR.
Dessalan har per 31 december 2012 réknats
om till balansdagens kurs. Under aret har en
orealiserad valutakursvinst om 10,4 (3,4) MSEK
tillférts resultatet.

Under aret har FastPartner tecknat nya
langfristiga kreditavtal om 828,1 MSEK samt
omférhandlat och forlangt befintliga langfristiga
kreditavtal om 1 329,0 MSEK.

Sékerhet for rantebarande skulder
Langfristiga kreditavtal i bank sékerstalls i
huvudsak med sékerheter i bolagets fastigheter.
Som sakerhet for de rantebarande skulderna
har pantbrev om sammanlagt 4 627 (4 078)
MSEK pantsatts. Utdver dessa pantbrev i bola-
gets fastigheter lamnar FastPartner regelmés-
sigt panti form av aktiebrev i de fastighetsa-
gande koncern-foretagen. | kreditavtalen med
bankerna finns &ven fastlagda gréansvarden fér
definierade nyckeltal, sa kallade "covenants”.
FastPartners egna finansiella mal stimmer val
6verens med bankernas krav. Dessutom finns
allménna ataganden om att FastPartner ska
forse sina langivare med finansiell information,
sésom arsredovisningar och deléarsrapporter,
ochivissa fall ratt till omférhandling vid avnote-
ring eller da FastPartners huvudégare ej langre
kontrollerar mer &n 51 procent av aktierna i
bolaget. Utéver detta férs [dpande en dialog
med bankerna.

Réantebindning

FastPartners laneavtal I6per i huvudsak med

1 eller 3 ménaders Stibor som rantebas. Den
korta rantebindningen i laneavtalen medger

att bolaget kan férandra sin kapitalstruktur

utan kostnad for ranteskillnadsersattning. Fér
attiviss man begrénsa ranterisken, definierad
som risken for en resultat- och kassaflodespa-
verkan genom férandring av marknadsrantan,
och oka forutsagbarheten i férvaltningsresul-
tatet har FastPartner under aret valt attinga
ranteswapavtal om totalt 500 MSEK med en
|6ptid pa fyra ar. Ranteswapavtalet innebar att
FastPartner betalar en fast arlig ranta om 1,62
procent exklusive marginal. Sedan tidigare hade
FastPartner ranteswapavtal om sammanlagt 1,1
miljarder kronor. Tillsammans med obligations-
lanet om 300 MSEK, som &r upptaget till fast
ranta, har FastPartner rantesékrat 38 procent av
sin laneportfolj.

I enlighet med redovisningsreglerna (IAS 39)
skall rantederivat marknadsvérderas och varde-
férandringen redovisas 6ver resultatrékningen.
Under aret har FastPartners resultat paverkats
med —20,7 (-=11,3) MSEK i orealiserade varde-

férandringar pa ingadngna ranteswapsavtal.

Swapens varde paverkas av den allménna
rantenivan och swapavtalets aterstaende 16ptid.
Skulle det allmanna rantelaget forandras i for-
héllande till rantelaget nér swapavtalet ingicks
medfor detta att swapens vérde férandras.
Marknadsvardet pa en nominell ranteswap
beraknas till exempel genom att nuvardesdis-
kontera skillnaden mellan swapens fasta ranta
och rddande marknadsranta med motsvarande
|6ptid. Kalkylperioden motsvarar swapens
terstdende 16ptid. Om rddande marknadsranta
dverstiger swapens fasta réanta erhalls ett 6ver-
varde och vice versa. Som kalkylranta for dis-
konteringsperioden anvands radande swapréan-
tamed motsvarande |6ptid. Marknadsvérdet pa
en ranteswap fordndras séledes under swapens
|6ptid men vardet &r alltid noll vid forfallotidpunk-
ten. De kvartalsvisa marknadsvarderingarna av
swapavtalen paverkar FastPartners redovisade
resultat och egna kapital men péaverkar ej bola-
gets kassaflode.

Ovriga skulder

FastPartners 6vriga skulder uppgick vid arsskif-
tet till 785,4 (778,8) MSEK vilket motsvarar 9,7
(11,9) procent av bolagets totala finansiering.
Ovriga skulder utgérs huvudsakligen av upp-
skjuten skatteskuld samt forutbetalda intakter
och upplupna kostnader. Uppskjuten skat-
teskuld avser till storsta delen skatteeffekten
av skillnaden mellan marknadsvéardet och det
skattemassiga restvardet pa bolagets fastighe-
ter. Forutbetalda intékter uppstar till f6ljd av att
FastPartner erhéller hyresbetalningar kvartals-
vis i férskott. Denna skuld uppléses genom att
FastPartner tillhandahaller lokaler under den
period for vilken hyra betalts. Upplupna kostna-
der utgdrs i huvudsak av upplupna réantekostna-
der och upplupna kostnader for media fér det
narmast foregaende kvartalet. Sammantaget
medfor betalningsstrukturen att FastPartner
saknar behov av att finansiera rérelsekapital
med réantebarande skulder eller eget kapital.

Finansiell stallning

Soliditeten uppgick vid arets slut till 28,3 (30,4)
procent. Likvida medel uppgick vid arets slut

till 109,9 (170,1) MSEK. Disponibel likviditet
inklusive outnyttjad checkkredit om 26,8 (24,5)
MSEK uppgick till 136,7 (194,6) MSEK.

Finansiella poster

Avrets finansiella poster uppgick till =199, 1
(-166,7) MSEK. De finansiella posterna bestar
framst av rantekostnader for koncernens

lan och ranteintakter avseende reversford-
ringar. Koncernens rantekostnader uppgick till
-163,4 (-121,9) MSEK varav 10,4 (3,4) avser
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orealiserad valutakursférandring pa bolagets
EUR-1an. Mellan fastighetsrorelsen och 6vrig
finansiell verksamhet sker varje kvartal en intern
férdelning av koncernens rantekostnader.
Foérdelningen baseras péa det genomsnittliga
verkliga vardet av de finansiella investeringarna.
Réntekostnaderna som belastar évrig finansiell
verksamhet under 2012 uppgick till =7,8 (-8,1)
MSEK.

| de finansiella posterna ingick ocks& mark-
nadsvardering av koncernens rantederivat om
-20,7 (-11,3) MSEK. | enlighet med redovis-
ningsreglerna IAS 39 skall rantederivat mark-
nadsvarderas, vilket innebér att det uppstar ett
teoretiskt 6ver- eller undervarde om den avtala-
de réntan avviker fran den aktuella marknads-
réntan, dar vardeférandringen i FastPartners fall
skall redovisas &ver resultatrakningen.

Kassaflode

Avrets kassaflode fran den Ipande forvaltningen
fére forandring i rérelsekapital uppgick till 176,7
(164,7) MSEK. Kassaflodet efter forandring

i rérelsekapitalet uppgick till 214,56 (224,2)
MSEK. Féréndringen i likvida medel uppgick

for arettill -60,2 (-91,7) MSEK. Férandringen
forklaras framst av att FastPartner har emitterat
ett nytt obligationslan samt tagit upp nya bank-
lan, avyttrat egna aktier, utbetald utdelning till
aktiedgarna samt forvarvat fastigheter kontant.
Under aret uppgick kassaflodet fran investe-
ringsverksamheten till =1 735,0 (-711,5) MSEK
varav —1 787,7 (-663,9) MSEK utgér fastig-
hetsinvesteringar. Under aret har utdelning till
aktiedgarna lamnats med 132,8 (116,8) MSEK. .
Kassafloédet fran finansieringsverksamheten SELANINEEERAD
uppgick till 1460,3 (395,6) MSEK och innefat- 78340

tar ocksé upptagande av nya lan.

Krejaren 2, Stockholm.

Ovrig finansiell verksamhet
Inom koncernens 6vriga finansiella verksamhet
uppgick orealiserade omvérderingar i finansiella

investeringar till -46,0 (-70,0) MSEK, varav 49535

vardeforandringar i innehavet Allenex uppgick — 54.3%

till -24,9 (-55,4) MSEK. Investeringen i Allenex MSEK

uppgick vid arets slut ill 33,1 (57,9) MSEK. - )
Ovrigainvesteringar ar bland annat LinkTech Eﬁiﬁggiﬁ;ﬁi

och Litium. Bokfért varde fér samtliga innehav
uppgick till 75,0 (111,7) MSEK. Under aret har
FastPartner avyttrat sina andelar i Synoco for —
12,0 MSEK samt erhallit utdelning fran Link- = Belaningsgrad, %
Techom 0,9 (2,1) MSEK.

B Sikerstallda skulder
till kreditinstitut

MSEK
Fastigheternas marknadsvarde, MSEK 7 834,0
Sakerstallda skulder till kreditinstitut, MSEK 42535

Belaningsgrad, % 54,3
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SA HANTERAS RISKERNA

All affirsverksamhet star infér osékerhet om framtida héandelser.
FastPartner utsitts 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

o

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 ar helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex (KPI) vilket
innebér att de ar helt eller delvis
inflationsjusterade.

Kreditrisk FastPartners primara motpartsrisk
liggeriatt hyresgasterna 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 hyresgaster och
féljer Idpande utvecklingen av de-
ras finansiella stallning. FastPartner
bedémer att bolagets hyresgéaster,
med ett fatal undantag, har en god
finansiell stallning.

Risker i Fastighetsférvary &ren del av
samband FastPartners lépande verksamhet
med och artill sin natur alltid forenade
fastighets- med viss osakerhet. Hyresbortfall,
forvarv miljéférhallanden 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
beddmer att bolaget besitter ratt
kompetens for att genomfora fast-
ighetsforvarv och integrera dessa

i verksamheten.

Exponering FastPartner ar exponerat mot
mot vérde- férandringar av fastighetsport-
férdndringar féljens marknadsvarde. Sjunkande
pa fastigheter marknadsvarden kan intréffa

bland annat till f6ljd av férsvagad
konjunktur, stigande réntelagen,
avflyttningar av hyresgéster eller
forsamrad teknisk standard.

Fallande fastighetsvarderingar slar

direkt pa resultatet och leder till
minskat eget kapital. Det kan &ven
leda till stigande rantekostnader
pagrund av att marginalerna

mot bolagets banker kan 6ka da
utestéende lan i relation till fastig-
hetsvardet 6kar.

For att bibehalla eller 6ka mark-
nadsvardet p& 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 varde-
ringsinstituten DTZ och Newsec.
FastPartner har gjort bedémningen
att dessa varderingsinstitut ger de
basta langsiktiga forutsattning-
arna for réttvisande och trovardiga
bedémningar av fastigheternas
marknadsvarden.

Exponering En stor kostnadspost fér Fast-
mot driftkost- Partner 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.

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
driftskostnadsforandringar ar
séaledes relativt begransad.



Risk Beskrivning

Konsekvens

FastPartner Arsredovisning 2012 51

Riskhantering Exponering

Refinansie-
ringsrisk

FastPartners finansiering bestar
primart av eget kapital och rante-
barande skulder. De rantebarande
skulderna &r upptagna i svenska
affarsbanker och via ett obliga-
tionslan. Refinansieringsrisken,
definierat som risken att refinan-
siering av befintliga skulder ej kan
ske pa skaliga villkor, &r nagot
som FastPartner hela tiden foljer
och arbetar med. FastPartners

|&an 16per i vissa fall med sérskilda
ataganden som uppratthallande av
exempelvis rantetackningsgrad.

Med en forsémrad balansrakning
6kar refinansieringsrisken. Detta
kan leda till att bolagets villkor mot
bankerna forsamras vilket kan leda

till hégre rantekostnader och lagre

l&nebelopp.

FastPartner stravar efter en lag
genomsnittlig rantekostnad p&
l&neportfélien. For att uppné detta
anvander bolaget i huvudsak korta
réantebindningstider. FastPartner
arbetar hart for att bibehalla goda
kassafléden vilket ger battre
finansieringsmajligheter och
battre villkor. Det &r FastPartners
bedémning att bolagets faciliteter
har marknadsméssiga villkor.

Réntekostnaderna &r 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 rantenivaer.

Ranterisk

Per den 31 december 2012 upp-
gick de réntebarande skulderna till
5 053,56 MSEK. En férandring av
de rérliga marknadsréantorna med
en procentenhet skulle paverka
rantekostnaderna med cirka 30
MSEK per &r med befintlig kapi-
talstruktur.

FastPartners mycket goda kassa-
flode innebar att bolaget kan arbeta
med korta rantebindningstider da
tillfalliga rantehdjningar inte innebar
négon likviditetsrisk. FastPartner
féljer rantesékringsmarknaden
noga och nér nivaerna palanga ran-
tor arlaga dvervager FastPartner
attinga férmanliga ranteswapavtal.

FastPartner har en relativt liten or-
ganisation vilket medfér 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 &r
marknadsméssiga.

Operationell Inom ramen for den I6pande

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

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

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

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

tillstand enligt miljobalken.

Det kan finnas hyresgaster som
bedriver verksamhet som kréver
sarskilt tillstand enligt miljobalken,
detvill saga ar verksamhetsuto-
vare enligt miljdbalken. Om inte
verksamhetsutévaren 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
aterstalla fastigheten i sadant skick
som miljébalken erfordrar.

FastPartner samarbetar tillsam-
mans med verksamhetsutdvaren
i fragor som ror verksamhetens
miljépaverkan. Vid fastighets-
forvarv genomfor FastPartner
regelméssigt miljdanalyser av
fastigheterna. | dagslaget finns
inga miljokrav riktade mot nagot
av koncernbolagen inom
FastPartner-koncernen.

Exponering Andrad lagstiftning eller ratts-
mot dndrad praxis. Exempelvis hyres-,
lagstiftning forvarvs- och miljdlagstiftningen

kan fa negativa konsekvenser
for bolaget.

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

om andringar i ratten till avdrag i
inkomstlaget naringsverksamhet
for kapitalforluster 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.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ettval fungerande miljoarbete ar en viktig bestandsdel i ett ansvarsfullt féretagande.

M Under de senaste aren har FastPartner arbe-
tat efter miljé- och energistyrningsdokument.
Miljo- och energipolicy finns och bolagets mil-
jomal &r under standig utveckling. Utvardering
och kontroll méste ske kontinuerligt d& arbetet
aldrig far bli statiskt. Detta framférallt med hansyn
till nya bestammelser och krav samt den snabba
utvecklingen av miljdtekniken. Nya méjligheter
och chanser skapas samtidigt som nya miljéfallor
upptécks.

FastPartner bedriver idag ett avsvarsfullt
miljdarbete och féljer den snabba utvecklingen
pé& omrédet noggrant. Den péverkan pa miljon
som ett fastighetsbolags verksamhet innebar
gor att FastPartner i allalagen och verksam-
heter forsoker att minimera miljépaverkan.
Dessutom arbetar FastPartner med trygghet
och sakerhet i vart fastighetsbestand.

Varainvesteringar ska vara vél avégda for-
varv, genomféras med ett langsiktigt perspektiv
och vi ska alltid strava efter att investera i nya
tekniska 6sningar for minskad miljépaverkan i
vara fastigheter och projekt.

Ett langsiktigt perspektiv

FastPartners langsiktiga miljdarbete innefattar
exempelvis den normala fastighetsférvalt-
ningen, energiférbrukning, transporter, sanering,
avfallshantering och atervinning. Det genomférs
kontinuerliga férbattringar i véra fastigheter
form av byten till mer energieffektiva fonster,
tillaggsisoleringar och montering av energibe-
sparande armaturer.

Vid om- och nybyggnad av vara fastigheter
styr vi dver materialval. D& stravar FastPartner
efter en miljosmart helhet som bade passar
hyresgasternas behov och samtidigt minskar
var miljopaverkan. Flera av miljoforbattringarna

sker i samverkan med vara hyresgaster genom
sa kallade gréna investeringar. Varje ar satts
nya mal fér milj6- och energiarbetet som ett
led att systematisera miljdarbetet och bli battre
for varje ar. Miljéforbattringar genomfors av
bolagets personal genom en aktiv uppféljning
och styrning av verksamheten.

FastPartner har sankt energiférbrukningen
med 25 procent sedan 2006, men de nyforvar-
vade fastigheterna har dkat bolagets totala en-
ergiforbrukning per kvadratmeter under 2012
med 2 procent. Detsamma géller for vattenfor-
brukningen som FastPartner har sankt med
21 procent sedan 2006 trots en liten uppgéang
med 1 procent per kvadratmeter under 2012. |
sammanhanget skall nd&mnas att de fastigheter
som nyproduceras byggs och certifieras enligt
GreenBuilding. Dessa fastigheter forbrukar
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Flera av
miljoforbatt-
ringarna sker
i samverkan
med vara
hyresgaster
genomsa
kallade grona
investeringar.

Tensta centrum,
Stockholm.
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= Energi- och miljo-
arbetet fortgarinom
hela bestandet,
badeinya och be-
fintliga fastigheter.
*Oljepannor fasas
ut mot battre miljo-
alternativ, till exem-
pel bergvarme.

VARMEENERGI OCH VATTEN-
FORBRUKNING GRADJUSTERAD

MWh
Fjarrvarme 48775
El 2668
Olja 1288
Gas 246
Bergvarme 56
Summa 53033
Vatten m® 195 450
Uthyrningsbar yta, tkvm* 654

* Yta justerad for salda och forvarvade fastigheter under aret

M Fjarrvarme 92,0%
HEl 5,0%

Olja 2,4%
M Gas och bergvarme 0,6%

25 procent mindre energi an vad Boverkets
byggregler kraver.

Energi- och miljdarbetet fortgarinom hela
bestandet, bade i nya och befintliga fastigheter.
Tak isoleras, fénster, portar och entrépartier byts
mot battre energiklassade fonster, portar och en-
trépartier. Olja fasas ut, bergvarme installeras och
ventilationsaggregat byts ut mot nya med atervin-
ning. Miljon forbéattras i stort och fér bolagets
hyresgéster. FastPartners personal &r mycket
engagerad i detta arbete och &ven hyresgasterna
deltar genom engagemang och idéer.

Ratt kompassriktning

Miljdarbetet sker med ett miljdlednings- och

ett energiledningssystem som grund. Det
sakerstaller tydliga fakta kring var miljépaverkan
och fungerar som ett beslutsstod, en kompass,

i det I6pande arbetet. Dessa ledningssystem
inkluderar ocksa beskrivningar och rutiner fér
hur arbetet ska utforas. For varje fastighet gérs
en separat energideklaration.

Trygghet med FastPartner

| samverkan med olika lokala féretagsgrupper,
kommunala tjansteman och beslutsfattare arbe-
tar vi aktivt i de omraden dar vi &ger fastigheter
med att skapa trygghet och trivsel. FastPart-
ner ager bland annat Alvsjé Centrum, Tensta
Centrum, Rinkeby Centrum, Bredéang Centrum,
Hasselby Gard Centrum och Marsta Centrum.
Hér, som pa ménga andra héll, samarbetar vi
med kommun, polis, butiksinnehavare och andra
aktérer med trygghetsskapande atgarder. Vi
genomfor satsningar p& narmiljon i dessa om-
réden genom bland annat utékad belysning p&
promenadstrak samt att vi deltar i att genomfora
trygghetsvandringar. For oss handlar det om att

FastPartner har

sankt energifor-

brukningen med
25 procent sedan
2006.

vi bryr oss om vara hyresgaster och att ett om-
rade dar FastPartner finns ska vara ett omrade
som préglas av trygghet och trivsel bade i det

storaochidetlilla.

|

»FastPartner ska
utvecklasttill ett
mer klimatanpas-
sat och miljomas-
sigt hallbart bolag
tilsammans med
vara hyresgaster.

» Energiforbruk-
ningen ska sdankas
varje ar.

= Miljdpaverkan ska
minskas i transpor-
terna. FastPartners
fordonspolicy ska
foljas.

» Resursforbruk-
ningen ska minska,
atervinningen 6ka

|

och killsorteringen

forbattras.

= Materialval ska

tillampas med for-
: siktighetsprincipen

och goras ur hall-
barhetssynpunkt.
=Vidareutveckling
av miljélednings-

i systemetskaske

internt och vi ska

¢ stédllakravpavara

leverantorer.
= Fortsatt arbete

ska ske med att

konvertera olje-
anldaggningartill
miljomassigt battre
alternativ.

FastPartner ska med en langsiktighet
styra och leda verksamheten med omsorg
om miljén och med en minskad resurs-
forbrukning. FastPartner ska i sitt arbete
med forvaltning, fastighetsutveckling och
forvarv styra sitt miljé- och energiarbete
mot ett mer hallbart miljdsamhille.
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MEDARBETARE

Ingen maskin fungerar utan kugghjul och har hjulet déliga kuggar gar inte maskinen.

Platt organisation

FastPartners platta organisation &r effektiv och
fungerar mycket bra. Manga nya medarbetare
har tillkommit i samband med FastPartners
expansion men valdigt f& medarbetare slutar.
Detta tyder pa att trots en hog arbetsbelastning
finns det en trivselfaktor som gér att medar-
betarna stannar. Detta innebér ocksé stora
fordelar for vara hyresgéster som lar kanna
vara medarbetare och har méjlighet att skapa
langsiktiga relationer. Hartill kommer att de
flesta medarbetare ocksé &r sjalvstandiga och
med befogenhet att fatta bindande beslut for
foretaget. Att s& ar fallet visar ocksa att foreta-
get litar p& och anser sig ha bade kunniga och
engagerade medarbetare.

Utbildning

Regelverk, teknik, miljé och arbetsmiljé &r nagra
exempel pa att det hela tiden &r nddvandigt att
skapa forutsattningar for personalen att uppda-
teras i utvecklingen péa respektive omrade. Kost-
naden for utbildning &r en investering som ger
god avkastning bade for den anstallde och for
foretaget. Utbildningen kan ocksa omfattas av
erfarenhetsutbyten inom bolaget. Regelbundna
traffar halls inom bolaget dar avstamningar gors
av den I6pande verksamheten och de férand-
ringar som sker. En allman problemanalys och
olika I6sningar som anvants for att tackla pro-
blemen kan ofta vara till stor hjalp. "Man ska lara
av misstagen men helst ska det vara andras" har
en klok kvinna sagt for manga ar sedan.

Halsa
FastPartner erbjuder sina medarbetare fria hal-
soundersokningar och friskvardsbidrag for att

medarbetarna i s& stor utstrackning som mojligt
ska kunna bibehélla en god halsa.

Hélsoriskernai arbetet har minimerats och
nagra arbetsrelaterade incidenter har inte rap-
porterats under aret.

Lika rattigheter och mojligheter

Av FastPartners jamstalldhetsplan framgar att
fordelningen mellan man och kvinnor i férhallan-
de till foretagets forutsattningar ar rimlig. Regler
och praxis nér det galler anstéllningsvillkor och
|6neséattning tillampas lika for kvinnor och man.

Antal anstdllda
hos FastPartner

FastPartner arbetar aktivt med fragorna kring Vara

lika rattigheter och méjligheter. Utbildning sker = =

betraffande diskrimineringslagen och 6vriga karnvarden

regelverk.

Tack

Det aringen tvekan om att FastPartners alla

medarbetare &ven under 2012 har bidragit

till FastPartners goda resultat. Darfor framférs )

hérmed ett stort och varmt tack till hela perso-

nalen.
MEDARBETARE

2012 2011

Antal anstallda per 31 december 34 29
Antal kvinnor 10 10
Antal mén 24 19
Snittalder 48 54
Snittalder kvinnor b2 50
Snittalder man 47 bl
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FastPartner noterades pa Stockholms fondbors O-lista i februari 1994. Sedan oktober
2006, da Nasdag OMX Stockholm 6ppnade, &r aktien noterad pa Mid Cap-listan.

Boérsvarde och kursutveckling
Borsvardet pa FastPartner uppgick den 31 de-
cember 2012 till 3 027 MSEK, att jamféra med
2031 MSEK vid utgangen av 201 1. Aktiekur-
sen har under 2012 stigit med 43 procent, att
jamfora med 6kningen av SIX generalindex med
12 procent och Carnegies fastighetsindex
med 13 procent. Hogsta betalkurs under aret
var 59 kronor och lagsta var 40 kronor. Den ge-
nomsnittliga omsattningen har under aret varit
1114621 kr per dag med ett genomsnittligt
antal pa 21 138 aktier. Under februari manad
2013 nadde aktiekursen all time high.
FastPartner har sedan flera ar tillbaka likvi-
ditetsgaranter for aktien. Garanter &r Remium
och Carnegie. Syftet med avtalen ar att framja
likviditeten i aktien. Avtalen innebér i korthet
att likviditetsgaranterna staller kdp- och saljkurs
i FastPartners aktie och forbinder sig att for
egen rakning kdpa och salja aktier till dessa
kurser.

Utdelning och avkastning

FastPartners malsattning ar att utdelning till
aktiedgarna ska uppga till minst en tredjedel av
resultatet fore skatt och orealiserade véardefor-
andringar. Hansyn ska tas till konsoliderings-
behov, likviditet och bolagets stéllning i dvrigt.
Utdelningen per aktie har 6kat fran 50 6re fér
2002 till féreslagen utdelning p& 2,75 kronor
f6r 2012. Totalt uppgér féreslagen utdelning
for 2012 till 146,0 MSEK, vilket motsvarar 67,6
procent av resultat fore skatt och orealiserade
vardefoérandringar.

Den féreslagna utdelningen om 2,75 (2,50)
kronor motsvarar en direktavkastning om 4,8
(6,3) procent beraknat pa kursen vid arets
utgang. Under aret har aktiens totalavkastning,
inklusive utdelning om 2,50 kronor, varit 48,8
(-9,8) procent.

Eget kapital och substansvarde

Tillgdngar och skulder &ri allt vasentligt varde-
rade till verkligt varde varfor substansvardet kan
beréknas utifrdn balansrakningens egna kapital.
Eget kapital per aktie uppgick vid arets utgang
till 43,5 (39,4) kronor efter en kning med 4,10
kronor under aret. Eget kapital justerat enligt
EPRA NAV per aktie uppgick vid arets utgang
1ill 53,4 (50,2) kronor.

Aktiedgare

Antal aktiedgare per 31 december 2012 upp-
gick till 1 546. Vid arets ingang var motsvarande
siffra 1 483. Storsta aktiedgare ar bolagets VD
Sven-Olof Johansson som genom Compactor
Fastigheter AB &ger 72,0 procent av aktierna.
Darefter foljer Lansforsékringar Fondférvaltning
och Nordea Investment Funds som &ger 5,8
respektive 3,6 procent av aktierna.

Aktiekapital, antal aktier
Totalt antal utgivna aktier uppgar till 53 711 212
stycken, med ett kvotvarde pé& 10 kronor per
aktie. Varje aktie, forutom aterkdpta egna aktier,
berattigar till en rost och medfor lika ratt till an-
deli FastPartners kapital. Vid &rets ingang hade
FastPartner 2943 212 aktier i eget forvar. Un-
der 2012 har inga ytterligare aktier &terképts.
Under 2012 har FastPartner avyttrat
2 332 000 aterkopta aktier till priset 53,50
kronor per aktie, totalt cirka 125 MSEK.
Forsaljiningen genomfordes med stéd av det
bemyndigande styrelsen erholl p4 FastPartners
arsstdmma den 28 april 2011, som en f6ljd av de
fastighetsforvary som FastPartner genomfort pa
senare tid. Efter forsaljningen innehar Fast-
Partner 611 212 egna aktier, vilket utgér 1,1
procent av totalt antal utgivna aktier. Inget varde
har redovisats for innehavet enligt tilldmpade
redovisningsprinciper.

99

Utdelningen
per aktie har
okat fran 50
Ore for 2002
till foreslagen
utdelning pa
2,75 kr for
2012.
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AKTIEN & AKTIEAGARNA forts.

KURSUTVECKLING OCH HANDEL, 2008-2012
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FASTPARTNERAKTIEN UNDER 5 AR
2012 2011 2010 2009 2008
Borkurs vid arets slut, kr 570 40,0 46,9 318 18,4
Borsvarde vid arets slut, mkr 3027 2 031 2 381 1614 934
Férvaltningsresultat per aktie, kr 419 370 391 4,23 437
Resultat per aktie, kr 6,04 4,43 10,01 0,68 -1,52
Eget kapital per aktie, kr 435 39,4 372 29,2 30,3
Utdelning per aktie, kr 275" 2,50 2,30 2,00 1,75
Direktavkastning, % 48 6,3 49 6,3 9,5
Totalavkastning, % 48,8 -9,8 53,8 82,3 -38,6
“Av styrelsen féreslagen utdelning.
AKTIENS DIREKTAVKASTNING, % AKTIENS TOTALAVKASTNING, %
Aktieut- Aktiens
delning i 82,3 kursut-
procent av veckling
borskurs och
vid mot- 488 538 faktisk
95 svarande i utdelning i
’ raken- relation till
skapsars bérskurs
6,3 6,3 slut. vid aret
48 49 bérjan.
98
2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008
-386
2012 [ 2011 [ 2010 [ 2009 [ 2008
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RESULTAT FORE SKATT OCH OREALISERAD VARDE-
FORANDRING OCH UTDELNING, PER AKTIE

|
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DE FEM STORSTA AGARNA
Namn Antal aktier Andel %
Compactor Fastigheter AB* 38 254 000 72,0
Lansforsakringar Fondférvaltning AB- 3 099 414 58
Nordea Investment Funds 1917 113 36
Swedbank Robur Fonder AB 1521 000 29
JP Morgan Bank 1 055 000 2,0
45 846 527 86,3
Ovriga 7 253 473 137
Antal utestdende aktier 53 100 000 100,0
FastPartner AB 611212
Totalt utgivna 53711212

“Varav 3 000 (3 000) aktier ar utlanade till Remium AB och 60 000 (60 000) aktier &r
utlanade till Carnegie i samband med tecknandet av likviditetsgarantin.

AGARFORTECKNING - FASTPARTNER AB (PUBL) PER 2012-12-31

Antal Marknads-
Fordelning i storleksklasser aktiedgare Andel % Antal aktier Andel % varde (KSEK)
1-1 000 1126 72,8 406 768 08 23 186
1 001-2 000 165 10,6 274 296 0,5 15 635
2 001-5 000 111 72 403 853 0,8 23 020
5001-1 0000 58 38 470 628 0,9 26 826
10 001-20 000 29 19 415 760 08 23 698
20 001-50 000 15 1,0 483 626 09 27 567
50 001-100 000 11 0,7 739 122 14 42 130
100 001- 31 2,0 49 905 947 939 2 844 639
Summa utestadende aktier 1546 100 53 100 000 100 3026 700
FastPartner AB 1 611212
Summa 2012-12-31 1547 53 711 212
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for FastPartner
AB (publ) 556230-7867 far harmed avge arsredovis-
ning for rakenskapsaret 2012.

Verksamheten 2012

Under aret har FastPartner fortsatt arbetet med att forvalta
och utveckla fastighetsbestandet. Koncernen har fortsatt
att expandera genom forvarven av de nio tidigare delagda
fastigheternai Gavle, 15 fastigheter med Mekonomen som
storsta hyresgast, sex fastigheter i Marsta, en logistikfastig-
hetiHaninge samt tre logistikfastigheter i Alingséas och
Ulricehamn med B&B TOOLS som hyresgést. Under 2012
avyttrade FastPartner en fastighet i Gavle.

Det ar FastPartners uppfattning att den svenska rantan
kommer att vara fortsatt lag i férsta hand till och med 2015,
men troligtvis Iangre. Genom omfattande garantier och
kraftfulla obligationsaterkdp fran ECB har situationen inom
EMU-omradet gattin i ett lugnare skede. Ett sammanbrott for
euron ses inte langre som en optionalitet. Konsumtions- och
investeringsefterfragan ar dock fortfarande svag vilket dven
paverkar svensk industris tillvaxtméjligheter for en relativt
lang period framdver. Den stora mangd likviditet som ECB
och andra stora centralbanker har bidragit med har fatt till
foljd att en enorm mangd kapital leter férrantning, vilket kom-
mer att medféra dverefterfragan pé finansiella tillgangar som
obligationer och aktier, med fortsatt ldga rantor som f6ljd.
Dettai synnerhet i kombination med en svag efterfragani
hela vastvarlden.

P& hyresmarknaden har omférhandlingar och nya kontrakt
tecknats pa stabila nivaer och delvis till hogre hyror igen.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet utgors framst av fastigheter lampliga fér
kontor, forskning, handel, logistik och industri. Fastigheterna
ar beldgna framfor allt i Stockholmsregionen. Denna region
ar och forblir FastPartners mest prioriterade investeringsom-
rade. Cirka 75% av hyresintakterna kommer fran Stock-
holmsregionen och 25% fran 6vriga landet med Gavle som
stérsta forvaltningsenhet. Detta &r en val avégd fordelning
av bestandet. Ar 2012 erbjod marknaden sadana logistik-
fastigheter som FastPartner garna &ger. Storre centrallager
med langsiktiga ekonomiskt starka hyresgaster, langa avtals-
tider med stort ansvarstagande fran hyresgastens sida samt
héga avkastningar gjorde dessa forvarv attraktiva.

Vid arets borjan dgde FastPartner 107 fastigheter, till ett
redovisat varde av 5 990,3 MSEK. Uthyrningsbar yta uppgick
till 648 501 kvadratmeter. Vid &rets slut agde FastPartner
143 fastigheter, till ett redovisat varde av 7 834,0 MSEK och
den uthyrningsbara ytan uppgick per den 31 december 2012
till 894 427 kvadratmeter.

Under 2012 har FastPartner férvarvat 35 fastigheter, nio
fastigheter i samband med férvarvet av de sedan tidigare
delagda fastigheterna i Gavle, sex fastigheter i Marsta, 15
fastigheter med tyngdpunkt runt om i Malardalen, en logis-
tikfastighet i Haninge, tre logistikfastigheter i Alingsas och
Ulricehamn samt en fastighet vid Infra City med tilltrade den
1 februari 2013. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan fér

dessa 35 fastigheter uppgér till cirka 246 000 kvadratmeter.

Den 1 februari 2012 tilltradde FastPartner aven tre fast-
igheter i Stockholm city med en uthyrningsbar yta om cirka
7 100 kvadratmeter. Under 2012 har FastPartner avyttrat
fastigheten Andersberg 14:32 i Gavle samt en byggnad fran
fastigheten Hjallsnas 8:30 i Goteborg.

FastPartner ar ocksa halftenéagare till fastigheten Gronsta
2:49 i Eskilstuna genom ett gemensamagt bolag tillsam-
mans med Estea (fd Svensk Fastighetsfond). Fastigheten
inrymmer idag Lidls centrallager och den uthyrningsbara ytan
uppgar till 29 716 kvadratmeter.

Fastighetsvardering

Under 2012 har FastPartner fortsatt att géra kvartalsvisa var-
deringar av hela fastighetsbestandet hos externa varderings-
foretag. Varderingarna utférs av DTZ Sweden AB och Newsec
Advice AB. Varderingsforetagens underlag fér varderingarna
utgdrs av den information som FastPartner har [amnat om
fastigheterna. Denna information bestar av utgdende hyra,
avtalsperiod, eventuella tilldgg och rabatter, vakansnivaer,
kostnader for drift och underhall, samt stérre planerade eller
nyligen utférda investeringar och reparationer. Dérutover an-
vander varderingsféretagen ocksé egen information avseende
ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet.

Véarderingen syftar till att bedoma fastigheternas mark-
nadsvérde vid vardetidpunkten. Med marknadsvéarde avses
det mest sannolika priset vid en férsaljning med normal mark-
nadsféringstid pa den dppna marknaden. For vardebedém-
ningen genomférs en kassaflodesanalys for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgérs av en bedémning 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 utldtande granskas och jamférs med FastPartners
interna vardering.

Av arets orealiserade vardeférandringar om 108,5 MSEK
avser 157,9 MSEK bestandet i region Stockholm och
-49,4 MSEK bestandet i Gavleborg. Vardeférandringarna
i fastigheterna beror framst pa nytecknade hyreskontrakt
och nyférvarv. | FastPartners varderingsunderlag uppgar det
genomsnittliga avkastningskravet fér hela bestandet till cirka
7,1 (6,7) procent.

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter uppgick under rakenskapséaret
till 639,3 (464,7) MSEK. Okningen beror framférallt pa att
hyresintakterna under aret inkluderar hyror fran nyforvar-
vade fastigheter samt fastigheter férvarvade under kvartal
4 ar 201 1. Kontraktsportféljen fér kommersiella kontrakt
uppgar till 3009,2 (2 305,1) MSEK, och utgérs av 871 (799)
kontrakt. Detta motsvarar en kontrakterad &rshyresintakt pa
674,6 (555,6) MSEK. Den genomsnittliga kontraktslangden
uppgar till 4,4 (4,2) ar.

Kontrakterad arshyresintakt for bostader uppgér till 16,8
(7,7) MSEK medan kontrakterad arshyresintakt for p-platser
och garage uppgar till 10,8 (9,4) MSEK.



Resultat

FastPartnerkoncernens resultat fore skatt for 2012 uppgéar
till 288,7 (336,4) MSEK. | resultatet ingar orealiserade
vardefoérandringar i fastigheter om 108,5 (224,6). Driftnettot
uppgar till 392,5 (294,5) MSEK. Forbattringen i driftnettot
forklaras framforallt av 6kade hyresintékter da hyresintakter
under aret inkluderar hyror fran nyforvarvade fastigheter un-
der aret samt fastigheter forvarvade under kvartal 4 ar 2011.
Forvaltningsresultatet i fastighetsrorelsen uppgar till 222,3
(187,9) MSEK. | detta resultat inkluderas ocksa FastPartners
resultatandel i intresseféretaget Arena Real AB. Resultat-
andelen for 2012 uppgar till 3,6 (1,3) MSEK. Det hogre
forvaltningsresultatet paverkas framst av 6kat driftnetto till
foljd av nyforvarvade fastigheter som motverkats negativt av
finansiella kostnader till f6ljd av hégre upplaning i samband
med férvarv och hogre réntor.

Foérvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt |anat kapital. Vid
arets slut uppgar eget kapital och lanat kapital i koncernen till
7 366,1 (5 797,4) varav eget kapital utgér 2 307,7 (1 998,4)
MSEK och lanat kapital 5 058,4 (3 799,0).

Koncernens mal for férvaltning av kapital ar att trygga
koncernens framtid och handlingsfrihet och att tillse att
aktiedgarna aven fortsattningsvis erhaller en bra avkastning
péinvesterat kapital. Férdelningen mellan eget och lanat
kapital skall ge en god balans mellan risk och avkastning. Ka-
pitalstrukturen anpassas om s& ar nédvandigt till férandrade
ekonomiska forutsattningar och andra omvarldsfaktorer. For
att bibehalla och anpassa kapitalstrukturen kan koncernen
dela ut medel, 6ka det egna kapitalet genom utgivande av
nya aktier eller kapitaltillskott eller minska respektive dka
skulderna.

Av balansrakningen 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 méalsattning ar en soliditet p4 mellan 256-35
procent, samt att rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ggr. Vid arets slut uppgar soliditeten till 28,3 (30,4) pro-
cent och rantetackningsgraden uppgartill 2,2 (2,5) ggr.

Malsattningen for avkastning pa eget kapital ar minst 15
procent. Utfallet for 2012 uppgér till 14,8 (11,6) procent. Gal-
lande utdelning till aktiedgare ar FastPartners mélsattning
att utdelningen ska uppgé till minst en tredjedel av resultatet
fore skatt och orealiserade vardeférandringar. Hansyn ska
tas till konsolideringsbehoy, likviditet och bolagets stéllning i
6vrigt. Féreslagen utdelning f6r 2012 om 2,75 (2,50) kronor/
aktie uppgar till 67,6 (73,0) procent av detta belopp. Se
nedan for styrelsens motivering till féreslagen 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 4 258,2 (3 832,56) MSEK. Dessa kreditavtal
innebar rantevillkor dar bankernas marginaler ar faststallda i
avtalen och dér FastPartner har méjlighet att vélja rantebind-
ningstid. Vid arets utgang uppgick koncernens fastighetslan
hos kreditinstitut till sammanlagt 4 253,5 (3 495,0) MSEK.
Vid arets slut utgor den kortfristiga delen av dessa skulder
inklusive delamorteringar 1 075,0 (1 362,6) MSEK. FastPart-
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ner har redan kommit langt i refinansieringsdiskussionerna
med berdrda banker och bolaget har for avsikt att omsatta
dessa lan till langfristig finansiering med kort rantebas under
2013.

FastPartner emitterade i september ménad 2012 etticke
sakerstallt fyraérigt obligationslan p& den svenska markna-
den. Obligationslanets volym uppgar till 500 MSEK och har
ett slutligt forfall a&r 2016. Obligationslanet [dper med en rorlig
ranta om STIBOR 3M + marginal om 3,90%. Mot bakgrund
av det laga rantelaget for langa rantor valde FastPartner att
rantesékra obligationslanet genom att ingé rénteswapavtal
som innebdr att bolaget rantesékrat detta obligationslan pa
rantenivan 5,42%.

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
mal stdammer val dverens med bankernas krav. Dessutom
finns allmanna ataganden om att FastPartner ska forse sina
langivare med finansiell information sdsom arsredovisningar
och delarsrapporter. FastPartner har under aret efterlevt
samtliga aktuella informationsataganden.

Finansiella intakter uppgartill 10,6 (25,2) MSEK, medan
finansiella kostnader uppgar till -173,8 (-125,3) MSEK. Av
de finansiella kostnaderna avser —163,2 (-118,9) MSEK
kostnader for [an hos kreditinstitut. Koncernens disponibla
likviditet, inklusive outnyttjad checkrakningskredit uppgér vid
arets slut till 136,6 (194,6) MSEK. Medelrantan for koncer-
nens fastighetslan hos kreditinstitut (exklusive obligations-
lan) ar vid arets slut 3,0 (3,5) procent.

Ovrig finansiell verksamhet

Koncernens finansiella investeringar ingér i FastPartners
évriga finansiella verksamhet. Den vardemaéssigt storsta
investeringen avser Allenex. Bolaget noterades pé Stock-
holms fondbors i december 2006. Kursutvecklingen under
aret har varit negativ och ingar i FastPartners resultat som
en orealiserad vardeférandring med —24,9 (-55,4) MSEK.
Under andra kvartalet 2012 avyttrade FastPartner sitt
innehav i Synoco. Kdpeskillingen fér FastPartners andelar
uppgick till 12,0 MSEK. FastPartners anskaffningsvarde for
andelarna uppgick till 8,0 MSEK och under innehavstiden
har FastPartner erhallit utdelning om cirka 2,0 MSEK. Ovriga
investeringar &r bland annat LinkTech och Litium.

Kassafléde
Arets kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for-
andring i rérelsekapital uppgar till 164,7 (185,6) MSEK. Kas-
saflédet efter forandring i rérelsekapitalet uppgick till 214,56
(224,2) MSEK. Kassaflodet har paverkats med —1 787,7
(-663,9) MSEK av férvarv och investeringar i fastigheter.
Inom finansieringsverksamheten har upptagande och
|6sen av 1an samt amorteringar paverkat kassaflédet med
1269,8 (512,4) MSEK. Férandringen i likvida medel uppgar
for arettill -60,2 (<91,7) MSEK. Arets kassaflode forklaras
framst av att FastPartner har emitterat ett nytt obligationslan
samt tagit upp nya banklan, avyttrat egna aktier, betalat utdel-
ning till aktiedgarna samt férvarvat fastigheter kontant.

Investeringar och forsaljningar
Under 2012 férvarvade FastPartner 35 (25) fastigheter for
14485 (857,0) MSEK. Detta motsvarar uthyrningsbara ytor
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om cirka 246 000 (133 000) kvadratmeter. En av fastighe-
terna tilltrads férst den 1 februari 2013. Fastigheterna avser
framforallt lager- och logistikfastigheter. Forvarven har gjorts
genom rena fastighetsforvarv eller via bolag vilka redovis-
ningsmaéssigt har klassificerats som tillgangsforvarv.
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt har under aret
uppgatt till 140,6 (47,3) MSEK. Projekten omfattar ett flertal
anpassningar for hyresgasterna i fastigheternai de olika forvalt-
ningsomradena. Under 2012 har 1 (0) fastighet avyttrats.

Medarbetare
Vid rakenskapsarets utgang har koncernen totalt 34 (29)
anstéllda, varav 10 (10) kvinnor och 24 (19) man. Medelantalet
anstéllda har under aret varit 29 (29), varav 9 (10) kvinnor och
20 (19) man. Arsstamman 2012 beslutade att fljande riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare skall galla:
Bolaget skall erbjuda en marknadsmassig totalkompensa-
tion som méjliggor att ledande befattningshavare kan rekry-
teras och behallas. Kompensationen till bolagsledningen kan
besté av en eller flera utav fast 16n, rérlig ersattning, pension
samt 6vriga ersattningar. Tillsammans utgér dessa delar
individens totalkompensation. For att nyckelpersonerna skall
uppmuntras till langsiktig samsyn med bolagets aktiedgare,
skall utéver |6n, pension och dvriga ersattningar aven incita-
ment kunna erbjudas i form av aktierelaterade instrument.
Den fasta I6nen skall beakta den enskildes ansvarsomraden
samt erfarenhet och omprovas varje ar. Den rérliga ersatt-
ningen skall baseras pa enkla och transparenta konstruktio-
ner och skall inte dverstiga den fasta I6nen. Pensionsvillkor
skall vara marknadsmassiga i forhallande till vad som galler
for motsvarande befattningshavare p& marknaden och skall
baseras pa avgiftsbestamda pensionslésningar. Uppség-
ningsldn och avgangsvederlag skall sammantaget inte ver-
stiga 24 manadsloner for verkstallande direktéren respektive
12 manadsloner for dvriga ledande befattningshavare.
Styrelsen foreslar att riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare for &r 2013 ska vara de samma som for
ar2012. | foretagets ledning ingar 8 (8) personer. Till dessa
personer har under aret utgatt fast 16n inklusive bilférmaner om
6 185 (5 991) kSEK, varav VD 960 (960) kSEK. Pensions-
premier om 1 965 (1 399) kSEK har erlagts fér personer i
bolagets ledning varav VD 0 (0) kSEK. Till styrelsen har utgatt
erséattning om 620 (620) kSEK varav ordféranden erhallit
215 (215) kSEK och évriga ledaméter 90 (90) kSEK vardera.
Suppleanten har erhallit 45 (45) kSEK. Inga pensionspremier
har erlagts for styrelsens ledaméter eller suppleant.

Milj6 och energi

FastPartner har arbetat intensivt med energi- och miljofra-
gor under 2012. Dels inom befintligt bestand och dels inom
nyforvéarvade fastigheter. De nyforvéarvade fastigheterna

har ofta behov av ett antal miljo- och energiatgarder innan
FastPartner anser att de nyférvarvade fastigheterna uppfyller
bolagets grundkrav.

Under 2012 har FastPartner fortsatt att byta ut olja mot
mer miljévanliga alternativ, i form av bergvarme eller anslut-
ning till fjarrvarme. | kvarteret Stansen 1 Taby finns det nu
bergvéarme till bolagets skola, Futuraskolan. Utfasningen av
olja kommer att fortsétta och pagar redan i ett par ytterligare
fastigheter under uppstarten av 2013. FastPartner har aven
bytt ut aldre kylmaskiner mot mer miljévanliga kylmaskiner.
Takisolering har utforts i kvarteren Avesta 1, i Lunda och

Naringen 22:2,i Gavle. Takisoleringen ger hyresgasterna
ett battre klimat s&vél vinter som sommar och sanker aven
energiférbrukningen. Fénster, portar och entrépartier byts ut
till nya energiklassade éver hela fastighetsbestandet.

Atervinning har installerats i ett flertal fastigheter i form
av ventilationsaggregat med FTX. Dessa nya ventilationsag-
gregat ger betydande besparingar. Uppgradering av styr- och
reglerutrustning sker [6pande. Gladjande ar aven att bolagets
personal ar valdigt engagerad i miljo- och energifragorna. |
Marsta, for att ndmna ett exempel, har den egna persona-
len utfort manga atgarder sjalva for att erhalla s& mycket
energibesparing som mdjligt for investerade pengar. Det &r
justering av varmekurvor, tillufttemperaturer, byte av belys-
ningsarmaturer till Agenergiarmaturer, behovsstyrning av
ventilation, for att namna né&gra atgéarder.

FastPartner har sénkt energiférbrukningen med 25
procent sedan 2006, men de nyférvarvade fastigheterna har
Okat den totala energiférbrukning per kvadratmeter under
2012 med 2 procent. Detsamma géller for vattenforbruk-
ningen som FastPartner har sankt med 21 procent sedan
2006. | sammanhanget ska néamnas att de fastigheter som
nyproduceras byggs och certifieras enligt GreenBuilding.
Dessa fastigheter forbrukar 25 procent mindre energi &n vad
byggnormen kraver.

Moderbolaget

Moderbolaget bedriver delar av fastighetsrérelsen i kom-
mission. Moderbolaget redovisade for verksamhetséaret
hyresintakter pa 256,0 (246,3) MSEK och ett resultat efter
finansiella poster pa 211,4 (214,3) MSEK. Férandringen
mot féregaende ar forklaras framst av att moderbolaget
under aret erhallit resultat fran andelar i dotterbolag i form av
utdelning om 150,0 (172,0) MSEK samt av 6kat driftnetto till
foljd av nyforvarvade fastigheter under aret samt fastigheter
forvarvade under kvartal 4 ar 2011.

Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december till
75,5 (144,2) MSEK. Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till =147,0 (-187,6) MSEK. Under réaken-
skapsaret har moderbolaget givit koncernbidrag till dotter-
bolag om 77,5 (106,8) MSEK.

Vid arsstamman 2012 lamnade arsstamman styrelsen
bemyndigande att for tiden intill dess att nasta arsstdmma har
hallits fatta beslut om nyemission av aktier for foretags- eller
fastighetsforvarv. Detta bemyndigande har hittills inte utnyttjats.

Aktier
Totalt antal utgivna aktier i FastPartner AB uppgar till
53711212(53711212) varav FastPartner vid raken-
skapsérets slutinnehar 611 212 (2 943 212) egna aktier.
Utav dessa har O (0) aktier anskaffats under rakenskapsaret.

FastPartner har under aret avyttrat 2 332 000 &terkdpta
aktier till priset 53,50 kronor per aktie, totalt cirka 125 MSEK.
Férsaljningen har genomférts med stod av det bemyndi-
gande styrelsen erhéll pa FastPartners arsstdamma den 28
april 2011, Efter forséljningen innehar FastPartner 611 212
egna aktier. Inget varde har redovisats fér innehavet enligt
tillampade redovisningsprinciper.

FastPartners innehav av egna aktier vid rékenskaps-
arets slut utgér 1,1 (5,5) procent av det totala aktiekapitalet.
Genomsnittligt anskaffningspris fér samtliga &terképta aktier
uppgartill 9,61 (9,51) kronor/aktie.

Agaren till det aktieinnehav som representerar minst en



tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget &r Compac-
tor Fastigheter AB, som &gs av Sven-Olof Johansson, verk-
stallande direktor i FastPartner AB. Compactors Fastigheter
AB dgarandel uppgar till 72,0 (75,4) procent.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

 FastPartner har under januari manad refinansierat lan
om 349,0 MSEK.

¢ FastPartner har under januari manad upptagit nya lan
om 232,2 MSEK.

* FastPartner har tilltratt en fastighet vid Infra City i
Stockholm med tilltradesdag 1 februari 2013.

* FastPartners styrelse har ansokt om ett bemyndigande
fran arsstamman att fatta beslut om utgivande av pre-
ferensaktier.

 FastPartner har under mars manad ingétt ett rante-
swapavtal om 300 MSEK.

Forvantningar om framtida utveckling, risker och
osékerhetsfaktorer

FastPartners férvarv under innevarande ar kommer som tidi-
gare att fokuseras mot Storstockholmsomradet. Regionens
expantionstakt férvantas fortsatta att éka. Den tranga sek-
tornfor expansionen ar bostadsmarknaden vilket har innebu-
rit att FastPartner i allt storre utstrackning undersdker mojlig
bostadsproduktion pa den mark bolaget dger i Stockholm.

FastPartner har som mél att genomféra forvarv och
nyproduktion fér cirka 800 - 1 000 MSEK under 2013, Detta
arienlighet med de nya mélen for de kommande tva aren
som bolaget satt upp. FastPartner har under aret valt att 6ka
andelen lan med langre réntebindning frén cirka 33 procent
till cirka 38 procent av den totala laneportféljen.

De svenska bankerna uppvisade rekordvinster for 2012
med féljd att kapitalrackningskraven enligt Basel 3 har kla-
rats av med bred marginal. Bankernas rekordvinster ledde i
forsta skedet till att bankerna har féreslagit rejéla utdelnings-
hojningar. Da vinster fortsatter att strémma in i banksystemet
kommer detta oundviklingen att medféra ett behov av att 6ka
utlaningen med foljd att konkurrensen i banksystemet med
stor sannolikhet &terkommer under forsta halvan av 2013
vilket bor leda till Iagre marginaler for bankerna och déarmed
billigare finansiering fér kunden.

Hyresmarknaden préaglas av en bra efterfragan men
samtidigt en viss standig pagaende industriell omstruktu-
rering vilket innebér att vakansnivan beréknas ligga i stort
oférandrad kring tio procent. Hyresnivaerna férbattras dock
genom den omflyttning som sker inom bestandet genom att
en kvalitetsméassig uppgradering ofta sker i samband med
nyuthyrning eller byte av hyresgast.

P& sidorna 50-51 &terfinns en utférlig beskrivning av
bolagets risker samt hur FastPartner jobbar fér att hantera
dessarisker.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star:

Balanserat resultat 186 427 384
Avrets resultat 123 639 469
Summa 310 066 853

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfo-
gande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:
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Till stamaktiedgarna utdelas 2,75 kr per aktie 146 025 000
Till eventuella preferensaktiedgarna utdelas

maximalt 20,00 kr per aktie 55000 000
Belopp som minst balanseras i ny rakning 109 041 853
Summa 310 066 853

Utdelningsbeloppet ar berdknat pa antal utestadende stam-
aktier per 31 december 2012, det vill saga 53 100 000
aktier, samt antal utestdende preferensaktier vid maximalt
utnyttjande av férslag till bemyndigande avseende nyemis-
sion av preferensaktier.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen, de av EU godkanda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Inter-
pretation Committée (IFRS IC) per den 31 december 2012.
Vidare tilldmpar koncernen dven RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner” vilken specificerar de til-
lagg till IFRS upplysningar som krévs enligt bestammelserna i
arsredovisningslagen.

Koncernens egna kapital uppgar till 2 307,7 MSEK. Det
egna kapitalet i moderbolaget uppgér till 938,9 MSEK av
vilka 310,1 MSEK é&r utdelningsbara. Under aret har det
utdelningsbara egna kapitalet paverkats, med ett belopp om
-37,9 MSEK av att tillgangar har varderats till verkligt varde.

Den foreslagna utdelningen uppgar till maximalt 201,0
MSEK och utgér 90,4 procent av arets forvaltningsresultat for
koncernen och 93,0 procent av arets resultat i koncernen fére
skatt och orealiserade vardeférandringar i fastigheter, finan-
siellainstrument och valutor. Styrelsens faststallda utdelnings-
policy &r att utdelning skall uppgé till minst en tredjedel av arets
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 till stamaktieagarna med 1,3 procentenheter fran
28,3 procent till lagst 27,0 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hénsyn tagen
till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och
forméga 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 till stamaktieagarna.

Vid maximalt utnyttjade av bemyndigandet avseende forslag
om nyemission av preferensaktier dkar moderbolagets och
koncernens egna kapital med cirka 800 MSEK. Koncernens
och moderbolagets soliditet paverkas séledes positivt av ett ut-
nyttiande av bemyndigandet. Detta galler &ven efter eventuell
utdelning till preferensaktiedgarna. Det finns enligt styrelsens
beddmning , med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
budget, investeringsplaner och forméga att lyfta langfristiga
krediter, inget som talar for att moderbolagets och koncernens
egna kapital inte skull vara tillrackligt i relation till verksamhe-
tens art, omfattning och risker efter den féreslagna eventuella
maximala utdelningen om 55 MSEK till preferensaktiedgarna.

Stockholm den 22 mars 2013
Styrelsen
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Bolagsstyrningsrapport

FastPartner ar ett publikt bolag noterat pa Nasdaq OMX
Stockholm.

Bolagsstyrning inom FastPartner

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket
agarna direkt och indirekt styr bolaget. God transparensi
informationen gentemot &gare och kapitalmarknad ska bidra
till att beslutssystem fungerar effektivt. Ytterst syftar bolags-
styrning till att tillgodose aktieédgarnas krav pa avkastning
och samtliga intressenters behov av information om bolaget
och dess utveckling. Bolagsstyrningen har utvecklats genom
lagstiftning, rekommendationer, den s.k. koden och genom
sjalvreglering.

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

FastPartner tillampar, utéver de regler som féljer av lag
eller annan férordning, Svensk kod fér bolagsstyrning. Styrel-
sen &r ansvarig for att tillse att koden tillampas av saval
styrelsen som ledningen och bolaget i dvrigt, och 6vervakar
tillampningen av koden I6pande. Om bolag som omfattas av
Svensk kod fér bolagsstyrning i nagot avseende inte féljer
koden, ska bolaget redovisa denna avvikelse. FastPartner
har under 2012 tillampat Svensk kod fér bolagsstyrning utan
att nagra avsteg fran kodens bestammelser gjorts, férutom
nedan punkt.

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

Aktiedgarna

FastPartners aktie ar noterad pa Nasdaq OMX Stock-

holm. Aktiekapitalet uppgar till 537,1 MSEK fordelat pa
53711212 aktier. Av dessa uppgar FastPartners egna
innehav till 611 212 aktier motsvarande 1,1 procent av anta-
let registrerade aktier vid rakenskapsérets slut. FastPartner
avyttrade i mars 2012 2 332 000 aterkopta aktier till priset
53,60 kronor per aktie, totalt cirka 125 MSEK. Férséljningen
genomférdes med stéd av det bemyndigande styrelsen erhdll
pé FastPartners arsstdmma den 28 april 2011.

| FastPartner har samtliga aktier samma rostrétt p& &rsstam-
man, vilket innebéar att méjligheten att utéva agarinflytande
Overensstdmmer med respektive aktiedgares kapitaldel i
bolaget. Foljande direkta eller indirekta aktieinnehav i bolaget
per den 31 december representerar en tiondel eller mer av
réstetalet fér samtliga aktier i bolaget:

INNEHAV ANDEL AV ROSTETALET, %

Compactor Fastigheter AB 72,0

FastPartners &dgarstruktur framgar av sidan 55.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma &r FastPartner AB och bolaget ar publikt
(publ). Bolagets styrelse skall ha sitt sate i Stockholm. Fore-
mal for bolagets verksamhet skall vara att 4ga och férvalta
fast egendom och aktier samt bedriva darmed férenlig
verksamhet. Andringar i FastPartners bolagsordning sker
enligt féreskrifter i aktiebolagslagen. Bolagsordningen, som
i évrigt innehaller uppgifter om bl.a. aktiekapital, antal styrel-
seledamdéter och revisorer samt bestdmmelser om kallelse
och dagordning fér arsstdamman, finns i sin helhet att tillga pa
bolagets hemsida, www.fastpartner.se

Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar bolagets hogsta beslutande organ. Vid
bolagsstamman utdvar aktiedgarna sin réstratt genom att
bland annat utse bolagets styrelse och revisorer samt fatta
beslut om riktlinjer for ersattning till bolagets styrelse, ledning
och revisorer. Bolagsstdmman fattar ocksé i férekommande
fall beslut om bolagsordningen, utdelning och andringar i ak-
tiekapitalet. Vid den bolagsstamma som skall héllas inom sex
manader efter rékenskapsarets slut fattas ocksa beslut om
faststéllande av resultat- och balansrékningar, disposition av
resultatet samt ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD.

Arsstamma 2012

Arsstamma med aktiedgarna i FastPartner AB holls i

Stockholm den 26 april 2012. Vid stdmman beslutades att

faststalla, de i &rsredovisningen, intagna resultat- och balans-

rékningarna samt koncernresultat- och koncernbalansrak-
ningarna. Stdmman fattade ocksé beslut att, i enlighet med
styrelsens och VDs férslag, lamna utdelning om 2,50 kronor
per aktie. Stdamman beslutade att bevilja styrelsens ledaméter

och VD ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2011.
| vrigt fattade stdmman foljande beslut:

* Omval av féljande styrelseledamdéter for tiden intill dess
nasta arsstamma héllits: Ewa Glennow, Lars Karlsson,
Peter Lonnquist (ordf), Lars Wahlqist och Peter Carlsson.
Till styrelsesuppleant omvaldes Anders Keller.

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

* Bemyndigande for styrelsen for tiden intill dess nésta ars-
stdmma héllits att fatta beslut om férvérv och éverlatelse av
egna aktier.

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



Under mars manad 2012 avyttrade FastPartner 2 332 000
aterkopta aktier till priset 53,50 kronor per aktie. Efter ge-
nomfdrd avyttring uppgar det totala antalet utestaende aktier
i FastPartner till 53 100 000 varutéver FastPartner innehar
611212 aterkdpta aktier. Férsaliningen genomférdes med
stéd av det bemyndigande styrelsen erhéll pa FastPartners
arsstamma den 28 april 201 1. Fullstandigt protokoll fran ars-
stamman finns tillgéngligt p& bolagets hemsida,
www.fastpartner.se.

Arsstimma 2013

Arsstamma 2013 kommer att hallas i Stockholm den 25 april
2013. Kallelse till denna kommer att ske enligt bolagsord-
ningen och de regler som géller enligt aktiebolagslagen samt
med beaktande av Svensk kod f6r bolagsstyrning.

Valberedning
Valberedningen &r bolagsstdmmans organ for beredning av
stdmmans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningen har ill
uppgift att till &rsstdmman férbereda och lamna férslag till val
av stammoordférande, val av styrelseordférande och dvriga
styrelseledamoter, val av revisor, arvodesfragor och dartill
hérande fragor. Valberedningens ledaméter ska tillvarata
samtliga aktiedgares intressen. Koden har faststallt obero-
enderegler for valberedningen. Dessa innebar att minst en av
valberedningens ledaméter ska vara oberoende i férhéllande
till den i bolaget réstmassigt storsta aktieagaren eller grupp
av aktiedgare som samverkar om bolagets férvaltning. | ko-
den finns ockséa bestdmmelser som reglerar oberoendet i de
fall att styrelseledamoéter ingar i valberedningen. FastPartner
har en valberedning bestaende av tre representanter. Valbe-
redningen har fortldpande kontakter och sammantrader infor
arsstamma.
Valberedningen bestar av féljande personer:
* Anders Keller*, ordférande i valberedningen, som féretra-
dare for eget aktieinnehav.
* Annika Johannesson® som foretradare for familjen Johan-
nessons aktieinnehav.
* Roland Martin-L6f* som féretradare fér eget aktieinnehav.

Anders Keller &r suppleant i styrelsen.

Styrelsen

Enligt FastPartners bolagsordning ska styrelsen besta av
lagst fyra och hogst tio ledaméter med hogst fyra supplean-
ter. Styrelsen véljs arligen pa arsstdmman for tiden intill slutet
av nasta drsstamma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med
gallande lagstiftning, bolagsordning och styrelsens arbets-
ordning. Arbetsordningen tas upp pa konstituerande styrel-
seméte och faststélls arligen. Styrelsen svarar for bolagets
organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter.
Styrelsen ska se till att bolagets organisation &r utformad sa

* Oberoende i forhallande till den rostmassigt storsta aktieagaren.
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att bokfoéringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska férhallanden i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Styrelsen har under aret bestéatt av fem ordinarie leda-
moter och en suppleant. Presentation av styrelsen finns pa
sidan 67.VD ingér ej i styrelsen.

Styrelsens ansvar

Styrelsen utser bolagets verkstallande direktor och faststaller
I6n och annan ersattning till denne. Enligt den svenska aktie-
bolagslagen och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen
aven for att uppratta 6vergripande, l1angsiktiga strategier och
mal, budget och affarsplaner, granska och godkanna bokslut,
samt fatta besluti fragor rérande investeringar och betydan-
de férandringar i FastPartners organisation och verksamhet.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens arbetsordning faststalls arligen. | arbetsordningen
beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt ansvarsférdelning-
en mellan styrelsen och verkstéllande direktdren. Av arbets-
ordningen framgar aven vilka &renden som skall hanteras pa
respektive styrelsemote samt instruktioner avseende den
ekonomiska rapporteringen till styrelsen.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse

att styrelsens ledaméter, genom verkstallande direktorens
forsorg, fortidpande far den information som behovs for att
kunna folja bolagets stallning, resultat, likviditet, ekonomiska
planering och utveckling.

Styrelsens arbete 2012

Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda méten, varav
ett konstituerande. Revisorn har deltagit pa tvé av dessa
styrelseméten. Enligt styrelsebeslut skall revisorn nérvara vid
minst ett styrelsesammantrade per ar. Styrelsearbetet och
den lépande verksamheten i féretaget har bedrivits i enlighet
med bolagets faststéllda arbetsordning fér styrelsen och in-
struktion avseende arbetsférdelningen mellan styrelsen och
verkstallande direktoren, samt instruktionen for ekonomisk
rapportering till styrelsen. Styrelsearbetet leds av styrelsens
ordférande som ocksa har I6pande kontakter med bolagets
VD. P4 styrelsemotena behandlas ledningens avrapporte-
ring av koncernens ekonomiska och finansiella stélining, i
forekommande fall férvarv och avyttringar, vasentliga projekt,
bolagets finansiering och det aktuella affarsléaget. Kvartalsvis
rapporteras koncernens utfall mot budget och prognoser och
under december ménad behandlas budget och affarsplan
for nastkommande ar. Styrelsen diskuterar och utvarderar
ocksa regelbundet koncernens policyfragor och strategier.
Revisions- och ersattningsfragor behandlas och beslutas av
hela styrelsen, varmed inga sarskilda utskott for dessa fragor
har tillsatts.
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STYRELSENS SAMMANSATTNING, ERSATTNING,
ANTAL MOTEN OCH NARVARO 2012

Obero-  Arvode Antal
Namn Invald ende  (kSEK) styrelseméten
Peter Lonnquist, ordférande 1995 Ja 215 12av 12
Peter Carlsson 2008 Ja 90 12av 12
Ewa Glennow 2005 Ja 90 12av 12
Lars Karlsson 2000 Ja 90 12av 12
Lars Wahlqvist 1987 Ja 90 11avi12
Styrelsesekreterare
Anders Keller, suppleant 1995 Ja 45 6av 12

| den reviderade koden hénvisas till oberoendereglerna for
styrelseledamoter i Nasdag OMX Stockholms regelverk for
emittenter. Enligt dessa regler far hdgst en av styrelsens
bolagsstdmmovalda ledamdter ingé i bolagets ledning eller
ledningen i dess dotterbolag. Vidare ska enligt samma bérs-
regler en majoritet av styrelsens ledaméter vara oberoende

i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst tva av
dessa ska dven vara oberoende i férhéllande till bolagets
stérre aktiedgare. Enligt regelverket for emittenter kan en
styrelseledamots oberoende ifragaséttas om ledamoten
direkt eller indirekt har omfattande affarsforbindelser eller
andra omfattande ekonomiska mellanhavanden med bolaget.
Detta kan uppsté exempelvis genom att styrelseledamoten ar
anstalld, leverantor, kund eller uppdragstagare hos bolaget.
Detsamma géller om en styrelseledamot ar anstalld i ett
narstdende foretag. Infor arsstdamman 2012 gjorde valbered-
ningen bedémningen att samtliga féreslagna styrelseleda-
moter var oberoende fran sévél bolaget och bolagsledningen
som fran storre aktiedgare.

Verkstéllande direktéren

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, ekonomi-
chef, marknadschef samt regioncheferna inom fastighets-
forvaltningen. Foretagsledningen presenteras pé sidan 66.
Foretagsledningen har [6pande moten dar verksamhetens
resultat och utveckling féljs upp. Strategifragor, planer,
vasentliga projekt, budgetuppféljning och prognosarbete ar
ocksa viktiga omraden som behandlas av foretagsledningen.
Principerna for ersattning till ledande befattningshavare har
faststéllts av bolagsstamman och innebar att bolaget ska er-
bjuda en marknadsmassig totalkompensation som mojliggér
att ledande befattningshavare kan rekryteras och behéllas.
Pensionsvillkor ska vara marknadsméssiga i férhéllande till
vad som galler fér motsvarande befattningshavare pa mark-
naden och baseras pa avgiftsbestdmda pensionslésningar.
Uppsagningslon och avgangsvederlag skall sammantaget
inte dverstiga 24 manadsléner for VD respektive 12 mé-
nadsléner fér 6vriga ledande befattningshavare. Ersattning
1ill VD beslutas av styrelsen. For ytterligare information kring
ersattning till ledande befattningshavare, se not 26 Personal,
styrelse och revisorer.

BOLAGETS REVISORER

Revisorerna ska granska FastPartners &rsredovisning,
koncernredovisning och bokféring samt styrelsens och VDs
forvaltning. Revisorerna ska efter varje rékenskapsar lamna
en revisionsberattelse till &rsstimman. Revisorer utses av
arsstamman for en mandattid om fyra ar. Vid &rsstdmman
2011 valdes revisionsbolaget Deloitte AB till revisor for tiden
intill slutet av arsstamman 2015. Som huvudansvarig revisor
utsags auktoriserade revisorn Kent Akerlund. Styrelsen traf-
far revisorn minst en gang per ar.

FINANSIELL RAPPORTERING

Kvaliten i den finansiella rapporteringen styrs genom av
styrelsen faststéllda policies och instruktioner for ansvarsfor-
delning och styrning, sdsom instruktioner fér VD avseende
bland annat den finansiella rapporteringen. Styrelsen erhaller
infor varje styrelseméte de senaste ekonomiska rapporterna
och vid varje styrelsesammantrade behandlas koncernens
ekonomiska och finansiella stallning. Styrelsen behandlar
aven delarsrapporter och arsredovisning. Minst en gang per
ar redogor bolagets revisor for sin granskning av bolagets
bokfdring och forvaltning.



STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL TILL
DEN DEL DEN AVSER FINANSIELL RAPPORTERING
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen.
Denna rapport om intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen 2012 har uppréttats i enlighet med den
svenska aktiebolagslagen och Svensk kod fér bolagsstyrning
och &ren del av bolagsstyrningsrapporten. FastPartners sty-
relse har inte funnit ndgon anledning att inratta en funktion
férintern revision. Uppféljning och kontroll av den interna
kontrollen utfors framst av foretagets ekonomichef, controller
och fastighetschef.

ORGANISATION AV INTERN KONTROLL AVSEENDE
DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Kontrollmiljo

Styrelsens arbetsordning och instruktionerna for VD avser
att sakerstélla att den interna kontrollmiljon inom bolaget
fungerar val. Dartill kommer de interna riktlinjer och policys
som har utarbetats av styrelsen och féretagsledningen. Bland
dessariktlinjer och policys kan ndmnas informationspolicy,
investeringspolicy och IT-policy. Styrelsen har ocksa faststallt
en instruktion for rapportering av finansiell information, enligt
vilken féretagsledningen I6pande rapporterar till styrelsen.
Utdver detta finns inom bolaget faststallda rutiner for bland
annat tecknande av hyreskontrakt och intaktsredovisning,
inkop, tianstebilar samt attestordning med faststéllda be-
loppsgranser.

Riskbedémning

Riskbeddmningen innebér 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 omréden framst avser vardering av fastigheter och
projekt, fastighetsforvary, reserveringar, finansiella instru-
ment och skatter. Fastigheter och dartill hérande pagéende
projekt utgdr den enskilt stérsta posten i balansrakningen.
Detta medfor att rutiner for vardering av fastigheter ar mycket
viktiga. Reserveringar i balansrakningen innefattar vanligtvis
ett visst matt av beddmningar fran féretagsledningen, vilket
ocksé innebar att dessa bedémningar och rutiner kring dem
far stor betydelse. Finansiella instrument ska redovisas ill
verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde, vilka baseras
pa varderingstekniker med visst matt av bedémningar. Bo-
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lagets skattesituation analyseras I6pande for att kontrollera
att lagar och regler foljs samt att bolagets skattesituation blir
rattvisande redovisad i de finansiella rapporterna. Bolagets
risker finns utférligt beskrivna pa sidorna 50-51.

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
balansrékning, kassaflode och nyckeltal, dels av I6pande
avstamningar, attester och uppféljningar.

Information och kommunikation

Interna policys och riktlinjer finns tillgangliga fér samtliga
anstallda. Darutéver ligger det I6pande ansvaret att informera
avdelningarna pé respektive chef inom organisationen. Han-
tering av bade den interna och den externa informationen
finns angiven i bolagets informationspolicy.

Uppfoljning

Styrelsen utvéarderar och analyserar [dpande den information
som erhélls fran foretagsledningen. Dartill gors uppféljning av
revisorernas rapportering avseende granskningen av intern
kontroll for finansiell rapportering. Detta arbete innebér att
folja upp och stdmma av vilka atgérder som féretagsledning-
en vidtar for att komma tillratta med de forbattringsomraden
som rapporterats av revisorn.
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Ledning

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

Verkstallande direktr sedan 1997.

Ovriga uppdrag: Compactor
Fastigheter AB, bolag inom
FastPartner-koncemen och
styrelseledamot i NCC AB och
Allenex AB.

Antal aktier i FastPartner direkt
samt via bolag och narstaende:
38 254 000

(forra aret: 38 254 000).
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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, fédd 1976.
Ekonomichef.

Anstalld ar: 2009.

Antal aktier i FastPartner: 1 000
(forra &ret: 1 000).

PATRIK ARNQVIST (4)
Stockholm, fodd 1979.
Regionchef.

Anstalld ar: 2012.

Antal aktier | FastPartner: O
(forra aret: 0).
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HAKAN BOLINDER (6)
Stockholm, fédd 1963.
Regionchef.

Anstalld ar: 2004.

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

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

Anstilld ar: 2005.

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

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

Anstilld ar: 2008.

Antal aktier i FastPartner: 9 000
(forra aret: 7 455).
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Styrelse och revisorer

PETER LONNQUIST (1)
Liding6, fodd 1943. Advokat.
Styrelseordforande.

Ledamot av FastPartners

styrelse sedan 1995.

Ovriga uppdrag: Bl a Marginalen
Bank Bankaktiebolag och kurator i
Spendrups &garstiftelser.

Antal aktier i FastPartner: 0

(forra aret: 0).

LARS KARLSSON (2)
Linképing, fodd 1948.
Ledamot i FastPartners
styrelse sedan 2000.

Ovriga uppdrag: Bl a ordf

i Millnet AB, Litium Affars-
kommunikation AB, TelliQ AB,

Gothia ADB AB, Dynamic Code AB

samt ledamot i Arkub AB, Medius
AB och AB Mobelvarlden.se.
Antal aktier i FastPartner: 0

(forra aret: 0).

EWA GLENNOW (3)

Lidingd, fodd 1956.

Verkstéllande direktér och
styrelseledamot i Marginalen AB.
Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 2005.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Marginalen Bank Bankaktiebolag,
ESCO Marginalen AB, Fastighets
AB Marginalen, Exensor Security
International AB och Clickbroker AB.
Antal aktier i FastPartner: 10 000
(forra aret: 10 000).

PETER CARLSSON (4)
Stockholm, fédd 1954.

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

Ovriga uppdrag: Ledamot i Sv
Bankféreningen och DNB Asset
Management.

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

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

Ledamot av FastPartners
styrelse sedan 1987.

Antal aktier i FastPartner: 40 000
(forra aret: 40 000).

FastPartner Arsredovisning 2012 67

ANDERS KELLER (6)
(suppleant)

Stockholm, fédd 1940.

Jurkand.

Suppleant/ledamot i FastPartners
styrelse sedan 1995.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Atrium Holding AB

Antal aktier i FastPartner direkt
och indirekt: 22 650

(forra aret: 16 250).

REVISORER

DELOITTE AB

KENT AKERLUND
Huvudansvarig auktoriserad revisor.
Fodd 1974.
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Femarsoversikt

UR RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter 639,3 4647 4141 4109 4882
Fastighetskostnader -246,8 -170,2 -1674 -146,7 -1429
Driftnetto 3925 2945 2467 264,2 3453
Forvaltningsresultat fastighetsrérelsen 2223 1879 198,6 2147 221,8"
Resultat fére orealiserade véardeférandringar och skatt 216,1 178,4 208,6 214,0 2245
Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter 108,5 2246 4495 -87,1 -282,3
Finansiella instrument -46,3 -70,0 -20,6 485 -50,0
Skatt

Aktuell skatt -23,8 =221 -19,1 -3,6 -3,1
Uppskjuten skatt 534 -89,6 -110,1 -1372 338
Resultat efter skatt 318,3 2947 508,3 34,6 =771
UR BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 7 834,0 5990,3 50994 38157 38208
Fastigheter under uppforande - - - 613,1 371,8
Ovriga anlaggningstillgangar 140,7 362,1 371,0 3924 314,1
Omséttningstillgangar 66,9 B37 1179 1219 170,7
Likvida medel 109,9 170,1 261,8 61,0 43
Fastighetslan (inkl kortfristig del) 5 053,56 3795,0 32831 29970 27746
Ovriga langfristiga skulder 49 4,0 35 5,4 3,3
Kortfristiga skulder 293,2 230,2 2155 170,7 180,0
Uppskjuten skatteskuld 4922 548,6 4575 3473 210,1
Eget kapital 23077 19984 189056 14837 156379
Balansomslutning 81515 6 576,2 5 850,1 5004,1 4 705,9
UR KASSAFLODESANALYSEN

Kassafléde fore forandring i rorelsekapital 1647 185,6 195,4 211,0 186,4
Kassaflode efter forandring i rérelsekapital 2145 2242 2987 275,5 1182
Kassafléde fran investeringsverksamheten =1 78430 -711,5 -212,0 -350,7 -529,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1460,3 395,6 184,1 1319 265,4
Avrets kassaflsde -60,2 917 2008 56,7 -1463
Genomsnittligt antal aktier 52711333 50768000 50768000 50768000 50773 125
Antal utestaende aktier 53100000 50768000 50768000 50768000 50 768 000
NYCKELTAL

Soliditet % 28,3 30,4 323 29,6 327
Réntetackningsgrad ggr 22 25 3,8 45 o7
Avkastning pa eget kapital % 14,8 11,6 30,1 23 -4.8
DATA PER AKTIE

Férvaltningsresultat/aktie 419 370 3,91 4923 437
Resultat kronor/aktie 6,04 4,43 10,01 0,68 -1,52
Rorelsens kassaflode kronor/aktie 3,10 3,66 3,85 4,16 3,67
Eget kapital kronor/aktie 435 39,4 372 29,2 30,3
Borskurs vid arets slut 570 40,0 46,9 31,8 18,4
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Uthyrningsgrad % 89,8 887 89,1 91,3 91,6
Driftnetto % 6,8 57 57 71 76
Overskottsgrad % 61,4 63,4 59,6 64,3 66,0

"Inklusive engangsersattning om 67,8 MSEK.



Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

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

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

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for befintliga ej
uthyrda ytor, i procent av hyresvarde.

Fastighetskostnader

Summan av direkta fastighetskostnader som
driftkostnader, kostnader for reparation och
underhall, avgalder, skatt, och indirekta fastig-
hetskostnader som kostnader for fastighets-
administration och marknadsféring.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt i fastighetsrérelsen exklusive
vardeforandringar, valutaeffeker och skatt.

Hyresvirde

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

Jamforbart bestand

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

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

FINANSIELLA

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

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat efter finansiella poster plus rénte-
kostnader minus réntebidrag i férhallande till
genomsnittlig balansomslutning.
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Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut i procent av fastig-
heternas redovisade varde.

Réntebarande skulder
Skulder som I6per med avtalad ranta.

Réantetdackningsgrad, ggr

Resultat fére skatt med aterldggning av vérde-
forandringar och rantekostnader, som multipel
av réntekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansom-
slutningen.

Soliditet justerad enligt EPRA NAV, %
Eget kapital med aterlaggning av réntederivat
och uppskjuten skatt i férhallande till balans-
omslutningen.

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 forhallande till antal utestdende aktier
vid periodens slut.

Langsiktigt substansvarde per aktie,
EPRA NAV

Eget kapital per aktie med aterlaggning av rénte-
derivat och uppskjuten skatt.

Genomsnittligt antal aktier

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

Resultat per aktie
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier.
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Resultatrakningar och totalresultat,
koncernen

Hyresintakter 3 639,3 4647

Fastighetskostnader

Driftskostnader =1 184 =757
Reparation och underhall -474 =370
Fastighetsskatt -26,3 -18,3
Tomtréttsavgélder/arrenden 4 =294 -16,0
Fastighetsadministration och marknadsféring =313 -23,2
Driftnetto 392,5 2945
Central administration b5 -176 -173
Orealiserade vardeforandring pa fastigheter 8 108,56 2246
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter 8 08 -
Andel i intresseforetags resultat 14 3,6 1,3
Resultat fore finansiella poster 26 4878 503,1
Finansiella poster

Finansiella intakter 6 10,6 25,2
Finansiella kostnader 7 -173,8 -125,3
Orealiserade valutakursforandringar 10,4 34
Vardeférandringar finansiella instrument 8 -46,3 -=70,0
Resultat fore skatt 2887 336,4
Aktuell skatt 9 -23,8 =221
Uppskjuten skatt 9 53,4 -89,6
ARETS RESULTAT 318,3 2247
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 318,3 2247
Data per aktie. Ingen utspédning aktuell d& det inte férekommer

nagra potentiella aktier i FastPartner.

Resultat per aktie 6,04 4,43
Genomsnittligt antal aktier 562711333 50 768 000

Antal utestaende aktier 53 100 000 50 768 000
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Balansrakningar, koncernen

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 7 834,0 5990,3
Maskiner och inventarier 11 1,5 1,4
Summa 7 835,5 59917
Aktier och andelar 13,22 75,0 1123
Andelar i intresseféretag 14 74 52,1
Andra langfristiga fordringar 15 56,8 196,3
Summa 139,2 360,7
Summa anldggningstillgangar 7 9747 6 352,4

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 3,8 54
Ovriga fordringar 219 19,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 412 29,1
Likvida medel 17 1099 170,1
Summa omséttningstillgangar 176,8 223,8
SUMMA TILLGANGAR 81515 6 576,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital och skulder hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 5371 5371
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 17706 1461,3
Summa eget kapital 23077 19984
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 18 39785 24324
Ovriga langfristiga skulder 20 49 4,0
Uppskjuten skatteskuld 9 4922 548,6
Summa 4 475,6 2985,0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 1075,0 13626
Leverantorsskulder 471 33,6
Ovriga skulder 1334 102,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 1127 94,4
Summa 1368,2 15928
Summa skulder 5 843,8 45778
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 81515 6576,2

Poster inom linjen
Stallda sakerheter 24 46299 40782
Eventualforpliktelser 25 65,5 65,5
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Resultatrakningar, moderbolaget

Hyresintakter 3 256,0 246,3

Fastighetskostnader

Driftskostnader -49,2 -44.4
Reparation och underhall =171 -20,3
Fastighetsskatt -9,5 -9,2
Tomtréttsavgélder/arrenden =H16 -5,4
Fastighetsadministration och marknadsféring -19,1 -18,0
Driftnetto 155,5 149,0
Central administration 5 ={4L1 -13,4
Resultat fore finansiella poster 26 141,4 135,6

Finansiella poster

Finansiella intakter 6 163,0 138,1
Finansiella kostnader 7 =205, 1 -164,3
Orealiserade valutakursforandringar 10,4 3,4
Férsaljning aktier och andelar - -
Resultat fran andelar i dotterbolag 150,0 172,0
Vardeférandringar finansiella tillgdngar och instrument 8 -48,3 -70,5
Resultat fére skatt 211,4 214,3
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag =T -106,8
Resultat fére skatt 1339 1075
Aktuell skatt 9 -14,8 -73
Uppskjuten skatt 9 4,6 34
ARETS RESULTAT 1237 103,6

Rapport dver totalresultat har inte upprattats d& det i moderbolaget inte finns nagra transaktioner som ska inga i évrigt totalresultat.
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Balansrakningar, moderbolaget

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 0,8 1,0
Summa 0,8 1,0
Andelar i koncernféretag 12 22926,0 2 072,0
Fordringar hos koncernféretag 41319 34773
Aktier och andelar 13,22 75,1 1123
Andelar i intresseforetag 14 25 42,0
Andra langfristiga fordringar 15 54,3 1871
Summa 64898 5890,7
Summa anldggningstillgangar 6 490,6 58917

Omsattningstillgangar

Kundfordringar B 3,6
Ovriga fordringar 14,7 139
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 370 21,2
Likvida medel 17 75,5 1442
Summa omsattningstillgangar 132,7 182,9
SUMMA TILLGANGAR 6623,3 6 074,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Balanserade vinstmedel 186,4 91,8
Arets resultat 1237 103,6
Summa eget kapital 938,9 824,2
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 31440 23824
Skulder till koncernféretag 18805 19219
Ovriga langfristiga skulder 20 45 256
Summa 5029,0 4 306,8

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 4344 776,5
Leverantérsskulder 32,8 22,8
Ovriga skulder 101,4 64,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 86,8 797
Summa 655,4 943,6
Summa skulder 5684,4 5250,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 623,3 6 074,6

Poster inom linjen
Stallda sakerheter 24 50824 44249
Eventualforpliktelser 25 125658 936,56
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Forandringarieget kapital

Antal

utestdende Balanserade Totalt

Koncernen MSEK aktier |  Aktiekapital vinstmedel | eget kapital
Eget kapital 2010-12-31 50 768 000 5371 13534 18905
Utdelning 2,30 kronor/aktie -116,8 -116,8
Arets totalresultat 29247 29247
Eget kapital 2011-12-31 50 768 000 5371 14613 19984
Utdelning 2,50 kronor/aktie -132,8 -132,8
Awyttring egna aktier 1238 12338
Arets totalresultat 318,3 318,33
Eget kapital 2012-12-31 53 100 000 537,1 1770,6 23077

Antal Reserv- och

utestdende uppskriv- Fritt Totalt

Moderbolaget MSEK aktier | Aktiekapital ningsfond | eget kapital | eget kapital
Eget kapital 2010-12-31 50 768 000 5371 91,7 208,6 8374
Utdelning 2,30 kronor/aktie -116,8 -116,8
Arets totalresultat 1036 1036
Eget kapital 2011-12-31 50 768 000 5371 91,7 195,4 824,2
Utdelning 2,60 kronor/aktie -132,8 -132,8
Awyttring egna aktier 12338 12338
Arets totalresultat 1237 1237
Eget kapital 2012-12-31 53 100 000 53711 917 310,1 938,9

Aktiekapital: Aktiekapitalet uppgar till 537,1 MSEK och bestar av 53 711 212 stycken registrerade aktier till ett kvotvarde
om 10 kr/st, varav 611 212 stycken aktier fanns i eget forvar vid rakenskapsarets slut.

Reservfond: Syftet med reservfonden ar att avsatta vinstmedel for att méta eventuella framtida férluster.

Balanserade vinstmedel: Utgérs av féregaende ars balanserade vinstmedel efter eventuella avséttningar till reservfonder och
efter aktieutdelning. Arets resultat laggs till detta belopp. Moderbolagets balanserade vinstmedel utgor underlag for bolags-
stdmman att besluta om arets utdelning.
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Koncernen Moderbolaget
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2887 336,4 1339 1075
Justeringsposter
Avskrivningar 11 0,3 0,4 0,2 0,2
Orealiserade véardeforandringar 8 -62,5 -154,6 482 70,5
Resultat férsaljning av andelar - - - -
Ovriga poster 27 =173 -1,0 -134 -29,4
Erhallna/betalda skatter -445 4.4 -378 22
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar i rorelsekapital 164,7 185,6 131,1 151,0
Férandringar i rérelsekapital
Okning (=) /minskning (+) kortfristiga fordringar 27 -132 617 -1856 15,3
Okning (+) / minskning (<) korfristiga skulder 27 63,0 -23,1 539 -52,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2145 2242 166,5 118,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter 10 -17877 -663,9 - -
Forsaljning av fastigheter 538 - - -
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar =11 —476 -1470 -1876
Forsaljning av andelar - - - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1 735,0 -711,5 -1470 -1876
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande och lésen av lan 12698 5124 3915 4617
Forandring av langfristiga fordringar 1995 - —470,7 -380,6
Léamnade utdelningar -132,8 -116,8 -132,8 -116,8
Avyttring av egna aktier 1238 - 1238 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1460,3 395,6 -88,2 -35,6
ARETS KASSAFLODE -60,2 -91,7 -68,7 -109,3
Kassabehallning vid arets ingang 17 170,1 261,8 1442 25635
Kassabehallning vid arets slut 17 109,9 170,1 75,5 1442
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 01 Redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

FastPartner AB (publ) (6566230-7867) ar ett svenskt aktiebolag med sate i
Stockholm. Bolagets aktie ar sedan 1994 noterad vid NASDAQ OMX Nordiska
bors i Stockholm pa listan for medelstora bolag. Koncernens huvudsakliga verk-
samhet ar att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter i expansiva orter. Styrelsen
och verkstallande direktéren har per 16 mars 2013 godkant denna arsredo-
visning och koncernredovisning fér publicering och den kommer att férelaggas
arsstamman den 25 april 2013 for faststallande.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
OVERENSSTAMMELSE MED LAG OCH NORMGIVNING
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen, Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretation
Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU. Vidare tillampar koncernen
aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1. Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS
upplysningar som kravs enligt bestdmmelserna i arsredovisningslagen.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom
i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinci-
per”. Redovisningsprinciperna &r i dverensstammelse med Arsredovisningsla-
gen, 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 ar angivna i
miljontals kronor med en decimal om ej annat anges. Tillgangar och skulder ar
redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter
samt vissa finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde
och skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till verkligt varde bestar av andra langfristiga var-
depapper och 6vriga skulder. Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet
med IFRS kraver att styrelsen och foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden ar baserade pa historiska erfaren-
heter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for
att beddma 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 uppskattningar redovisas i den period &ndringen gors
om andringen endast paverkar denna period, eller den period dndringen gors
och framtida perioder om @ndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Bedémningar som &r gjorda av styrelsen och foretagsledningen vid
tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rap-
porterna och gjorda uppskattningar som kan medféra véasentliga justeringar i
paféljande ars finansiella rapporter beskrivs néarmare i not 10 Férvaltningsfas-
tigheter och i not 22 Verkligt varde finansiella instrument. De nedan beskrivna
redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder, om inte annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har
tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterforetag, intresseforetag och joint venture foretag.

TILLAMPNING AV NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Féljande nya och andrade standarder har tratt ikraft 2012:

+ Andringar i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar (Upplysningar vid
dverféring av finansiella tillgangar)

+ Andring i IAS 12 Inkomstskatter (Uppskjuten skatt: Atervinning av underlig-
gande tillgangar)

Ovanstaende nya och andrade standarder har inte haft nagon inverkan pa kon-
cernens finansiella rapporter 2012.
Det finns inga nya tolkningar som har tratt i kraft for rakenskapsaret 2012.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar som antagits av EU men annu ej

tratt ikraft.

* Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

+ Andringar i IAS 19 Ersattningar till anstallda

= IFRS 13 Fair Value Measurement

+ Andring i IAS 32 Finansiella instrument

= IFRS 10 Consolidated Financial Statements. IFRS 11 Joint Arrangements.
IFRS 12 Disclosures of Interests in Other Entities. Andringar | IFRS 10, IFRS
11 och IFRS 12. Andringar i IAS 27 Separate Financial Statements. And-
ringar i IAS 28 Investments in Associates and Joint Ventures

Av ovan standarder trader samtliga i kraft 2013, frutom Andring i IAS 32 som
trader i kraft i januari 2014. Bolaget analyserar for narvarande effekten pa
koncernens finansiella rapporter avseende IFRS 13, Fair value measurement.
Fér évriga standarder som ska tillimpas fran rékenskapsaret 2013 ar bolagets
bedémning att dessa inte kommer att f& nagon vésentlig paverkan pa koncer-
nens finansiella rapporter den period de tillampas fér férsta gangen.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar som ej antagits av EU

= Foérbéattringar av IFRSer 2009-2011

= IFRS 9 Financial Instruments och efterféljande andringar i IFRS 9 och
IFRS 7.

Bolaget analyserar for narvarande effekten pa koncernens finansiella rapporter
av Ovriga standarder och tolkningar.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterbolag

Dotterbolag ar de bolag dér koncernen direkt eller indirekt innehar mer &n 50
procent av rostvardet eller p& annat sétt har ett bestdmmande inflytande. Be-
stammande inflytande innebar att koncernen har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier. Férekomsten och effekten av potentiella réstratter som
for narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen
av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande. Dotterbolag medtas i
koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det bestammande inflytan-
det 6verfors till koncernen och ingér inte i koncernredovisningen fran och med
den tidpunkt da det bestdmmande inflytandet upphdr. Forvarv av dotterbolag
redovisas enligt férvarvsmetoden. Kdpeskillingen for rorelsefrvarvet varderas
till verkligt varde vid forvarvstidpunkten, vilket beraknas som summan av de
verkliga vardena per férvarvstidpunkten for erlagda tillgangar, uppkomna el-
ler 6vertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll
over den forvarvade rérelsen. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resul-
tatrakningen nar de uppkommer. Vid rérelseférvarv dar summan av képeskil-
lingen, eventuellt innehav utan bestammande inflytande och verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pa tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt varde vid for-
varvstidpunkten pa identifierbara forvarvade nettotiligangar redovisas skillna-
den som goodwill i rapporten 6ver finansiell stallning. Om skillnaden ar negativ
redovisas denna som en vinst pa ett forvarv till 1agt pris direkt i resultatet efter
omprévning av skillnaden. | de fall férvarv sker av en grupp av tillgangar eller
nettotillgangar som inte utgér en rérelse fordelas istallet anskaffningsvardet
pa de enskilt identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag for vilka koncernen har ett betydande inflytande
6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen, men inte ett bestdmmande
inflytande. Betydande inflytande innebar att &garforetaget kan delta i de beslut
som ror ett féretags finansiella och operativa strategier, men innebér inte be-
stdmmande 6ver dessa strategier. Intresseféretag redovisas enligt kapitalan-
delsmetoden. Andelar i intresseféretag redovisas i balansrakningen till anskaff-
ningsvarde justerat for férandringar i koncernens andel av intresseféretagets
nettotillgangar, med avdrag fér eventuella vardeminskningar i verkligt varde pa
individuella andelar. Resultat fran intressebolag redovisas i resultatrékningen
under rubriken "Andel i intresseforetags resultat”. Avskrivningar pa évervarden
i intresseféretag ingar ocksa i denna resultatpost. Erhallna utdelningar fran
intresseforetag minskar investeringens redovisade varde. FastPartner klassi-
ficerar langfristiga vardepappersinnehav som finansiella instrument i enlighet
med undantagsregeln i IAS 28, daven om de enligt huvudregeln ska klassificeras
som intressebolag och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. FastPartner gér
bedémningen att dessa bolags verksamhet inte &r férenlig med 6vriga koncer-
nen och innehaven saledes &r att betrakta som kapitalinvesteringar. Innehaven
vérderas saledes till verkligt varde i enlighet med IAS 39.



Joint ventures

Ett joint venture ar ett avtalsbaserat ekonomiskt forhallande dar koncernen
tillsammans med annan part bedriver en ekonomisk verksamhet och dér par-
terna har ett gemensamt bestammande inflytande 6ver den driftsmassiga
och finansiella styrningen. Andelsinnehav i joint venture redovisas enligt ka-
pitalandelsmetoden. Se ovan under Intresseféretag fér redogorelse av kapi-
talandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden tillampas fran den tidpunkt da det
gemensamma bestammande 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 koncern-
redovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med
intresseféretag och joint ventures elimineras i den utstrackning som motsvarar
koncernens &garandel i foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma
satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov.

SEGMENTRAPPORTERING

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovisningen med féretagsledning-
ens synsétt uppdelat pa Stockholm 1, Stockholm 2, Stockholm 3 och Gévleborg.
Dessa fyra identifierade regioner ar de férvaltningsomraden som verksamhe-
ten foljs upp pa och rapporteras till féretagsledningen. Redovisningsprinciperna
som anvands vid den interna rapporteringen &r samma som for koncernen i
ovrigt. De fyra regionerna féljs upp pa driftnettoniva. Dartill kommer oférdelade
poster samt koncernjusteringar. Hyresintakter, vilka &r externa i sin helhet, och
fastighetskostnader samt orealiserade vardeforandringar ar direkt hanforliga
till fastigheterna i respektive segment. Bruttoresultatet bestar av resultat fran
respektive segment exklusive allokering av centrala administrationskostnader,
andel i intresseforetags resultat, poster i finansnettot samt skatt. Tillgangar och
skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgangarna ar direkt hanfor-
liga till respektive segment.

INTAKTER

Hyresintakter

Koncernen genererar intakter huvudsakligen fran uthyrning av bostader och
lokaler under operationella leasingavtal. Intakterna redovisas linjart 6ver den
period d& bostaden/lokalen &r upplaten. Férskottshyror redovisas som férut-
betalda hyresintakter. Erséattningar i samband med uppségning av hyresavtal i
fortid intaktsfors direkt. Rabatter eller andra hyresreduktioner periodiseras 6ver
hyreskontraktets 16ptid.

Intékter fran fastighetsférsélining

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

LEASINGAVTAL

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

Koncernen som leasetagare

Leasingavgifter under operationella leasingavtal kostnadsférs dver leasingperi-
oden med utgangspunkt fran nyttjiandet. FastPartner har klassificerat ingangna
tomtratts- och arrendeavtal som operationella leasingavtal, dar FastPartner &ar
leasetagare.

Koncernen som leasegivare

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

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter och kostnader bestér av ranteintakter pa bankmedel och
fordringar, utdelningsintékter, rdntekostnader pa lan, orealiserade och realisera-
de vinster och forluster pa finansiella tillgangar. Ranteintakter periodiseras 6ver
|6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Utdelning pa aktier redovisas
nar ratten att erhalla betalning faststallts. Resultat fran forsaljning av vardepap-
per redovisas da de risker och fordelar som ar forknippade med dgandet av
instrumentet i allt vasentligt dverforts till képaren och koncernen ej langre har
kontroll dver instrumentet. Lanekostnader redovisas i den period till vilken de
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hénfér sig utom till den del de inréknas i anskaffningsvérdet vid vasentliga ny-,
till- och ombyggnationer. Réntekostnaden motsvarar faktisk kostnad eller be-
réknas efter en rantefot motsvarande koncernens genomsnittliga rantekostnad
for perioden. Kostnad fér uttag av pantbrev betraktas som finansiell kostnad
och periodiseras 6ver tre ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansréakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sétt utslécks. Férvary och avytt-
ring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen utom i de fall koncernen
forvarvar eller avyttrar noterade vardepapper, d tillimpas likviddagsredovisning.
Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt
vérde beroende pa den initiala kategoriseringen enligt IAS 39. Vid faststéllande
av verkligt varde fér kortfristiga placeringar, andra langfristiga vardepapper samt
ovriga finansiella instrument anvéands officiella marknadsnoteringar pa balans-
dagen. | de fall sddana saknas gors vardering genom allmént vedertagna me-
toder sasom diskontering av framtida kassafloden och jamférelser med nyligen
genomforda likvardiga transaktioner. Omrakning till funktionell valuta gérs till
balansdagens kurs. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Fér samtliga finansiella tillgangar och
skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade vérdet vara en god
approximation av det verkliga vardet. De skillnader som eventuellt finns mellan
redovisat varde och verkligt varde avser finansiella anlaggningstillgangar i form
av reversfordringar och finansiella skulder i form av skulder till kreditinstitut
som |dper med fast ranta.

Aktier och andelar

Aktier och andelar avser andra langfristiga vardepappersinnehav utanfor fastig-
hetsrérelsen och ar redovisade till verkligt varde med véardeférandringar redovi-
sade Over resultatrékningen. FastPartner har klassificerat innehaven som ses
som kapitalinvesteringar som finansiella instrument. Innehavet av egna aktier
har inte redovisats som finansiell tillgang, vilket &r i éverensstammelse med
IAS 32.

Andra langfristiga fordringar och vriga 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 an 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 vérderas till upplupet anskaffningsvarde genom tillampning
av effektivrantemetoden.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebar vérdering till upplupet anskaffningsvérde. Kundfordringarnas férvantade
16ptid ar dock kort, varfér redovisning sker till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Kundfordringarna redovisas netto efter reservering for befarade kundfor-
luster. Reservering for befarade kundférluster pa kundfordringar gérs nar det
finns objektiva grunder for att anta att koncernen inte kommer att erhélla alla
belopp som &r férfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Nedskrivningar
av kundfordringar redovisas 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 anskaffningsvérde. Pa grund av att banktillgo-
dohavanden ar betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaffnings-
varde av nominellt belopp.

Leverantdrsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” vilket innebar
vardering till upplupet anskaffningsvarde. Leverantérsskulders forvantade I6ptid
ar kort, varfér skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering enligt
metoden for upplupet anskaffningsvérde.

Laneskulder

Laneskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Eventuella vasentliga transaktionskostnader for-
delas éver laneperioden med tillampning av effektivrantemetoden. Langfristiga
skulder har en foérvantad 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-
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intakter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas for-
valtningsfastigheter till anskaffningsvérde vilket inkluderar, till forvarvet, direkt
hanforbara utgifter. Dérefter redovisas férvaltningsfastigheter i balansréakningen
till verkligt vérde. Fastigheter under uppférande avser nyproducerade fastighe-
ter som FastPartner uppfor fran grunden och inkluderar séledes ej hyresgés-
tanpassningar och évriga pagaende projekt i befintliga fastigheter. Fran och
med tredje kvartalet 2007 gérs kvartalsvisa véarderingar av FastPartners hela
fastighetsbestand av externa vérderingsinstitut. Under 2012 ar det DTZ Swe-
den AB och Newsec Advice AB som utfort dessa. Varderingsforetagens under-
lag for véarderingarna utgérs av den information som FastPartner har [amnat om
fastigheterna. Denna information bestér av utgaende hyra, avtalsperiod, even-
tuella tillagg och rabatter, vakansnivaer, kostnader for drift och underhall, samt
storre planerade eller nyligen utférda investeringar, underhéall och reparationer.
Darutéver anvander varderingsféretagen ocksa egen information avseende ort-
och marknadsvillkor for respektive fastighet. Varderingen syftar till att beddma
fastigheternas marknadsvarde vid vardetidpunkten. Med marknadsvarde avses
det mest sannolika priset vid en férsaljning med normal marknadsféringstid
pa den éppna marknaden. For vardebeddmningen har en kassaflodesanalys
genomfoérts for varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgors av en bedémning
av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt
nuvardet av objektets restvérde efter kalkylperiodens slut. Byggratter redovisas
till marknadsvarde nar detaljplaneprocessen har framskridit s langt att ett re-
ellt marknadsvérde uppstar. Byggratter varderas framst till ortsprisanalys, vilket
innebér att bedémningen av marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter. Fér FastPartner &r det endast ett fatal fastigheter dar
byggratten har varderats.

Vérderingsinstitutens utlatande granskas och jamfoérs med FastPartners
interna vardering. Se &ven beskrivning under not 10 Forvaltningsfastigheter.
Saval orealiserade som realiserade vérdeforandringar hanférliga till forvaltnings-
fastigheters verkliga véarde redovisas i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet endast nér det ar san-
nolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgangen
kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet 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 dérav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Reparationer
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

MASKINER OCH INVENTARIER

Maskiner och inventarier redovisas som tillgang i balansrakningen om det ar
sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del
och anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Ma-
skiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumu-
lerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa maskiner
och inventarier beraknas fran historiskt anskaffningsvarde med justering for be-
raknat restvarde och eventuella nedskrivningar och uppskrivningar. Avskrivning
sker linjart dver nyttjandeperioden. Maskiner och inventarier har en bedémd
nyttjandeperiod om fem ar.

NEDSKRIVNINGAR

Det redovisade vardet pa anlaggningstillgangarna prévas fortiépande. Om in-
dikation pa nedskrivningsbehov finns, gérs en jamforelse mellan anlaggnings-
tillgangens redovisade varde och dess bedémda atervinningsvarde. Atervin-
ningsvérdet utgors av det hégsta av en tillgangs nettoférséljningsvarde och
nyttjandevérde. Nettoférséljningsvardet utgérs av det pris som beréknas 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 goras for forsaljningskostnader och avvecklingskostnader. Nyttjandevardet
méts som forvantat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivning sker d& det
redovisade vardet dverstiger atervinningsvardet. Nedskrivningar aterfors om for-
andringar har skett i de antaganden som ledde fram till den ursprungliga ned-
skrivningen. Aterforing sker hogst till det varde som skulle ha redovisats efter
avskrivningar om ingen nedskrivning skett. Aterférda nedskrivningar redovisas
i resultatréakningen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséttningar till anstéllda 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 anstélining klassificeras dessa som
avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en separat
oberoende juridisk enhet och har ingen férpliktelse att betala ytterligare av-
gifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att férmanerna
intjdnas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten fér nar premie erlaggs.

Férmansbestdmda planer

Koncernens pensioner utgors av ITP-planen genom forséakring i Alecta vilken,
enligt ett uttalande fran Réadet for finansiell rapportering, UFR 3, klassificeras
som en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Detta innebéar
att foretaget skall redovisa sin proportionella del av de férmansbestamda for-
pliktelserna samt férvaltningstillgangar och kostnader som ar 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.

AVSATTNINGAR

Avséttningar ar skulder som ar ovissa med avseende pa belopp och/eller tid-
punkt d& 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 &r troligt att ett utflode av resurser kravs for att reglera atagandet och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Nuvérdesberékning gors vid
eventuella vasentliga tidseffekter for framtida betalningsfloden.

SKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r samt justeringar av
tidigare ars aktuella skatt. Uppskjuten skatt berdknas pa skillnaden mellan
redovisade och skattemassiga varden pa féretagets tillgangar och skulder.
Uppskjutna skatteskulder redovisas i princip for alla skattepliktiga temporara
skillnader. Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den utstrackning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bok-
slutstillfalle och reduceras till den del det inte langre &r sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas helt eller
delvis mot den uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatt beraknas enligt de
skattesatser som forvantas gélla for den period da tillgangen atervinns eller
skulden regleras. Uppskjuten skatt redovisas som intékt eller kostnad i resultat-
rakningen, utom i de fall den avser transaktioner eller héandelser som redovisats
direkt mot totalresultatet, varvid tillhérande skatteeffekt ockséa redovisas mot to-
talresultatet. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor
sig till 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 innebér att
nettoresultatet justeras for poster som inte ar kassaflodespaverkande.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som hérror
fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas 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 avsattning pa grund av att det inte &r troligt
att ett utfléde av resurser kommer att krévas fér att reglera atagandet eller att
atagandets storlek inte kan beréknas tillrackligt tillférlitligt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprttats enligt arsredovisningslagen,
Réadets for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 "Redovisning for
juridiska personer” och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR
2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt det ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hénsyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som ska goras fran IFRS.

Andrade redovisningsprinciper fér moderbolaget

De andringar i RFR 2 "Redovisning for juridiska personer” som har tratt i kraft
och géller for rakenskapsaret 2012 avser foljande omraden; IFRS 7 Finansiella
instrument. IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. IAS 10 Handelser efter
rapportperioden. IAS 11 Entreprenadavtal. IAS 18 Intakter. IAS 19 Ersattning
till anstallda. Andringarna i RFR 2 har inte haft nagon vasentlig effekt pa mo-
derbolagets finansiella rapporter.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

Dotterforetag, intresseféretag och joint ventures
Andelar i dotterforetag, intresseforetag 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 anskaffningsvérdet.



Forvaltning i kommission

Fastighetsagande dotterforetag driver férvaltningen i kommission fér 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. P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sar-
redovisas i juridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som &r hanforlig
till de obeskattade reserverna. Férandringar av obeskattade reserver redovisas
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enligt svensk praxis dver resultatrakningen i enskilda bolag under rubriken
"Bokslutsdispositioner”. | balansrékningen redovisas det ackumulerade vardet
av avsattningarna under rubriken "Obeskattade reserver”, av vilka 22 procent
kan betraktas som uppskjuten skatteskuld och 78 procent som bundet eget
kapital.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Aktieagartillskott fors direkt mot fritt eget kapital hos mottagaren och som en
okning av posten "Andelar i koncernféretag” hos givaren. Koncernbidrag som
lamnas och tas emot i syfte att minimera koncernens skattebetalningar redovi-
sas som en bokslutsdisposition respektive utdelningsintakt i resultatrakningen.

NOT 02 Redovisning av segment

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmentsredovisning med féretagsledningens synsatt uppdelat pa Stockholm 1, Stockholm 2, Stockholm 3 och Gavleborg.
Dessa fyra indentifierade regioner &r de férvaltningsomraden som verksamheten oljs upp pa och rapporteras till foretagsledningen. Redovisningsprinciperna som
anvands vid den interna rapporteringen ar samma som fér koncernen i dvrigt. De fyra regionerna féljs upp pa driftnettoniva. Dartill kommer oférdelade poster samt
koncernjusteringar. Hyresintakterna, vilka ar externa i sin helhet, och fastighetskostnader samt orealiserade véardeforandringar ar direkt hanférliga till fastigheterna
i respektive segment. 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 ar direkt hanforliga till respektive segment.

Ingen hyresgast star for mer &n tio procent av hyresintakterna och ingen verksamhet eller nagra tillgangar finns utanfor Sverige.

Segmentet Stockholm har delats in i tre geografiska omraden, Stockholm 1, Stockholm 2 och Stockholm 3. Stockholm 1 innefattar vara fastigheter i omradena
Lunda/Spanga/Stockholm centralt/Hasselby/Tensta/Rinkeby. Stockholm 2 innefattar vara fastigheter i Vastberga/Taby/Danderyd/Alvsjé/Breding/Vast/Ovriga
och Stockholm 3 innefattar vara fastigheter i Marsta/Knivsta/Strangnas/Alingsas/Ulricehamn samt Ystad, Ronneby och Sélvesborg. Gavleborg innefattar vara
fastigheter i Gavle, Séderhamn, Sundsvall Ludvika och Hedemora.

Summa Elimineringar och
fastighets- koncerngemen- Summa
Stockholm 1 Stockholm 2 Stockholm 3 Gévleborg férvaltning samma poster koncernen
MSEK 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintakter 2295 1486 2388 2062 77,2 60,2 9338 49,7 6393 4647 639,3 464,7
Fastighetskostnader -1025 -B90 -791 -632 -343 -273 -309 -20,7 -2468 -1702 -2468 -170,2
Driftnetto 127,0 89,6 159,7 1430 42,9 32,9 62,9 29,0 3925 2945 3925 294,5
Véardefoérandringar
Orealiserade vardefor-
andringar fastigheter 1175 1668 -449 40,8 85,3 244 -494 =74 108,5 2246 108,5 2246
Realiserade vardefor-
andringar fastigheter 0,4 0,4 08 08 -
Vardeférandringar
finansiella tillgangar -20,7 -113 -256 -B87 -46,3 -70,0
Bruttoresultat 2445 2564 1152 1838 1282 573 139 21,6 4811 5078 -256 -58,7 4555 4491
Oférdelade poster
Central administration -176 -173 -17,6 -17,3
Andel i intresseforetags
resultat 3,6 1,3 3,6 13
Finansiella intakter 10,6 25,2 10,6 25,2
Finansiella kostnader -1656 -1138 -78 -81 -1634 -1219
Resultat fore skatt 3397 4205 510 -841 288,7 336,4
Skatt 296 -1117 296 -1117
Periodens totalresultat 339,7 4205 -214 -1958 318,3 224,7
Forvaltningsfastigheter 27858 25139 262156 22982 14610 6242 9657 5540 78340 59903 78340 59903
Oférdelade poster
Finansiella
anlaggningstillgangar 139,2 360,7
Inventarier 15 14
Omsattningstillgangar 66,9 53,7
Likvida medel 109,9 170,1
Summa tillgangar 27858 2513,9 26215 22982 1461,0 624,2 09657 5540 78340 59903 815156 6576,2
Oférdelade poster
Eget kapital 2307,7 19984
Langfristiga skulder 39834 24364
Uppskjuten skatteskuld 4922 5486
Kortfristiga skulder 13682 15928
Summa eget kapital 815156 65762
och skulder
Arets forvary och 3388 4737 1921 1531 7515 194 5110 202 17884 6663 17884 6663
investeringar
Forsaljningar -32 -50,0 -53,2 - -53,2 -
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NOT 03 Hyresintakter

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Hyresvarde 7379 54156 303,7 2829
Hyresrabatter och férluster -26,5 -16,3 -11,2 -34
Vakanser =750 -61,3 -36,5 -332
Ovriga intakter fastighetsrérelsen 29 038 - -
Summa 639,3 464,7 256,0 246,3

Den genomsnittliga nominella kontraktslangden uppgar till 4,4 (4,2) ar.
Koncernens kreditférluster avseende hyresfordringar uppgar for aret till
-16,7 (-6,3) MSEK.

FastPartners kontraktsforfallostruktur framgar av nedanstaende tabell:

Kontraktsvarde
Loptid Antal (&rshyra) Andel %
2013 207 54,2 80
2014 282 166,6 24,7
2015 181 1459 21,6
2016 118 82,1 12,2
2017 > 83 225,8 335
Summa kommersiella fastigheter 871 674,6 100,0
Bostader 247 16,8
P-platser och garage 859 10,8
Summa 1977 702,2

Nedanstaende tabell beskriver framtida hyresintakter avseende befintliga
kontrakt for kommersiella fastigheter (orderstock). Denna kontraktsvolym
uppgar till 3 009,2 (2 305,1) MSEK. Orderstocken fér bostader uppgar till
16,8 (7,7) MSEK i &rshyra.

Avtalade framtida hyresintakter
for kommersiella lokaler 2012 2011

Avtalade hyresintakter ar 1 674,6 555,6
Avtalade hyresintakter ar 2 till 5 13822 11729
Avtalade hyresintakter senare &n b ar 9524 576,6
Summa 3009,2 2 305,1
Férdelningen av kontraktsportflien per region framgar nedan.

Kommersiellt

kontraktsvérde per region Kontraktsvérde Léptid Yta (kvm)
Stockholm 1 9216 4,7 208 419
Stockholm 2 9324 49 293 1156
Stockholm 3 8918 4,0 198 066
Gavleborg 2634 32 194 827
Summa 3009,2 4,4 894 427

NOT 04 Tomtrattsavgalder och arrenden

Tomtrattsavgéld ar den avgift en agare till en byggnad pa kommunégd mark
betalar till kommunen. Tomtratts- och arrendeavgift uppgick till 22,4 MSEK
(16,0) for 2012. Tomtratter innehas framst i Stockholmsregionen. FastPartner
innehar 46 tomtratter genom dotterféretag. Tomtrattsavtalens forfallotidpunkter
framgar nedan.

Koncernen
Avtalade framtida tomtrattsavgalder 2012 2011
Avtalade tomtrattsavgélder ar 1 -185 -18,0
Avtalade tomtrattsavgélder ar 2 till 5 -56,3 -59,1
Avtalade tomtrattsavgalder &r 6 till 10 -179 -37,6
Summa -92,7 -114,7
NOT 05 Central administration
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Central administration =173 -17.1 -139 -132
Avskrivningar kontorsutrustning -0,3 -0,2 -0,2 -0,2
Summa -176 -17,3 14,1 -13,4
NOT 06 Finansiella intakter
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Ranteintakter 72 17,9 159,6 130,4
Utdelningar 09 2,1 09 2,1
Resultat fran finansiella placeringar 25 52 2,5 56
Summa 10,6 25,2 163,0 138,1

Pa koncerninterna fordringar bokférs i moderbolaget ranteintakter pa revers-
fordringar avseende koncernens skulder till kreditinstitut. Koncerninterna ran-
teintékter elimineras i koncernresultatrékningen.
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NOT 07 Finansiella kostnader

NOT 09 Skatt

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Réntekostnader avseende Inkomstskatt
lan hos kreditinstitut och liknande Resultat fore skatt 288,7 3364 1339 107,56
skulder -1632 -1189 1293  -1049  \oinel skattesats i Sverige, 263% ~ -759  -885  -352  -283
Réntekostnader koncernbolag = - -650 -57,0 Virdeférandringar finansiella
R'ant_ekostnader avseende check- instrument -6,4 -17,8 -6,4 -1856
rékning -03 02 -03 -02 Justering skatteméssiga restvéarden
Rantekostnader évriga skulder -13 -06 -13 05 fastigheter 11,3 -75 - -
Summa réntekostnader -1648 -119,7 -1959 -162,6 Justering dndrad skattesats 96,1 - -18 -
Ovriga finansiella poster —47 47 —49 -08 Justering for évriga ej avdragsgilla/
Pantbrevskostnader 43 09  -43 -09  skattepliktiga poster 56 38 34,1 44.4*
Summa évriga finansiella poster -9,0 -5,6 -9,2 =17 Korrigering tidigare &rs taxering/
Finansiella kostnader enligt berékning =1l =17 -09 -15
resultatrakning -1738 -1253 -2051 -1643  Redovisad skattekostnad 296 -111,7 -102 -39

varav
P& koncerninterna skulder bokférs i moderbolaget rantekostnader pa revers- Aktuell skatt _038 _99 1 _148 73
skulder avseende koncernens skulder till kreditinstitut. Koncerninterna rante- X 3’ ' '6 '
kostnader elimineras i koncernresultatrakningen. Uppskjuten skatt 534 896 4 34
Redovisad skatt 296 -111,7 -10,2 -39

NOT 08 Vardeforandringar

Under aret har en byggnad fran fastigheten Hjallsnas 8:30 i Géteborg samt
fastigheten Andersberg 14:32 i Gavle avyttrats. Realiserad vinst for dessa avytt-
ringar var 400 tkr vardera.

Samtliga véardeforandringar framgéar av nedanstaende tabell.

Aktuell skatt i moderbolaget 2012 avser till -13,9 MSEK skatt pa arets resultat
och till =0,9 MSEK korrigering av skatt fran tidigare ar.

Aktuell skatt i moderbolaget 2011 avser till -5,8 MSEK skatt pa arets resultat
och till -1,5 MSEK korrigering av skatt fran tidigare ar.

* | vriga ej skattepliktiga intakter ingar skatteeffekten pa anticiperad utdelning
fran dotterbolag.

Koncernen Koncernen Moderbolaget
2012 2011 Uppskjuten skatteskuld -/fordran 2012 2011 2012 2011
Fastigheter Temporéra skillnader
Realiserade 08 - Fastigheter -2230,4 -2 0544 -
Orealiserade 108,5 2246 Uppskjuten skatteskuld
Summa vérdeforandringar fastigheter 109,3 224.6 22,0 (26,3)% -490,7 -5403 -
Negativ justerad anskaffningsutgift
Avrets totala vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgar till 109,3 (224,6) fer and.elar 1HB/KB =425 M e 72
MSEK. Uppskjutenoskatteskuld
Av arets orealiserade virdeforindringar om 1085 (224,6) avser 1579 220 (208)% B 2 10
(232,0) MSEK bestandet i Stockholm och ~49,4 (~7,4) MSEK bestandet i Gay-  Marknadsvardering rantederivat 376 169 348 18
leborg. Av de realiserade vardeférandringarna avser 0,4 (0,0) MSEK bestandet Uppskjuten skattefordran
i Stockholm och 0,4 (0,0) MSEK bestandet i Gavleborg. 22,0 (26,3%) 83 44 7.6 3,1
Under éret har FastPartner fortsatt att géra kvartalsvisa varderingar av hela Reavinst fordran forvary -23 - -23 -
fastighetsbestandet med hjélp av véarderingsinstituten DTZ Sweden AB och Uppskjuten skatteskuld
Newsec Advice AB. 22,0 (26,3)% -05 - -05 -
Fér ytterligare information kring vardering av forvaltningsfastigheter, se not Uppskjuten skatteskuld 4922 5486 5,7 1.2

10 Foérvaltningsfastigheter.

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Finansiella instrument
Omvarderingar i
langfristiga innehav -25,6 -58,7 -9253 -58,7
Marknadsvérdering rantederivat -20,7 -11,3 -23,0 -11,8
Summa vérdeférandringar
finansiella instrument -46,3 -70,0 -48,3 -70,5

Av arets omvarderingar i langfristiga innehav avser -24,9 (-55,4) MSEK vérde-
férandring i innehavet i Allenex AB.

Arets skatt uppgar till 29,6 (-111,7) MSEK. Skatten utgors framst av uppskju-
ten skatt hanforlig till orealiserade véardeférandringar pa férvaltningsfastigheter
samt méjligheter att utnyttja skattemassiga avskrivningar for forvaltningsfastig-
heterna. Detta innebér att skatten ej &r kassaflodespaverkande. Vid avyttringar
av fastigheter i bolagsform omvandlas séllan den uppskjutna skatten till aktuell
skatt eftersom vinst vid férséljning av dotterbolagsaktier ar skattefri.

Sparrade underskott finns i koncernen om cirka 90 MSEK. Dessa kan bérja
utnyttjas i koncernen tidigast i taxeringen 2014 och darfor har ingen uppskjuten
skattefordran avseende dessa underskott bokforts.
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NOT 10 Forvaltningsfastigheter och fastigheter under

uppférande

Koncernen Moderbolaget
Forvaltningsfastigheter 2012 2011 2012 2011
Verkligt vérde vid arets bdrjan 5990,3 50994 - -
Omklassificering - - - -
Férsaljningar av fastigheter -53,2 - = -
Férvarv av fastigheter 16478 619,0 - -
Investeringar 140,6 473 - -
Véardeforandring 108,5 29246 - -
Verkligt varde vid arets slut 7 834,0 5990,3 - -

Koncernen Moderbolaget
Fastigheter under uppférande 2012 2011 2012 2011

Varde vid arets borjan = - = -
Omklassificering = - = -
Varde vid &rets slut - -
Taxeringsvarde samtliga fastigheter 3 6233 2 833,0 = -

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde.

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

Vérderingsforetagens underlag fér varderingarna utgérs av den informa-
tion som FastPartner har lamnat om fastigheterna. Denna information bestar
av utgéende hyra, avtalsperiod, eventuella tilldgg och rabatter, vakansnivaer,
kostnader for drift och underhall, samt storre planerade eller nyligen utférda
investeringar och reparationer. Darutdver anvander varderingsféretagen ocksa
egen information avseende ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet.
Vérderingsinstitutens utlatande granskas och jamférs med FastPartners in-
terna vérdering och den vardering som bést stammer éverens med FastPart-
ners egna vardering anvands vid beddmningen av det totala marknadsvardet
for koncernens fastigheter.

Vérderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde vid var-
detidpunkten. Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en
férsaljining med normal marknadsforingstid p& den éppna marknaden. Fér
vardebeddmningen genomfors en kassaflodesanalys for varje fastighet. Kas-
saflédesanalysen utgors av en bedomning av nuvérdet av fastighetens framtida
driftnetton under en kalkylperiod samt nuvardet av objektets restvarde efter
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgéar normalt till tio &r. Fér bedémning
av restvardet vid utgangen av kalkylperioden beréknas driftnettot for aret efter
kalkylperiodens slut.

Bedémningen av utbetalningar for drift och underhall har gjorts dels utifran
FastPartners lamnade uppgifter, dels utifran erfarenhet avseende jamforbara
objekt. Utbetalningarna for drift och underhall bedéms éka i takt med den an-
tagna inflationen.
Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt. Rénte-
kravet ar baserat pa erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens fér-
rantningskrav for likartade fastigheter. Bedomningen av rantekravet gérs per
fastighet.
Samtliga forvaltningsfastigheter i bestandet genererar hyresintakter.
For vardebedémningen vid balansdagen har féljande vérderingsantaganden
gjorts:
= Inflationsantagandet fér hela kalkylperioden uppgar till 2 procent per ar.
= Genomsnittligt avkastningskrav for hela fastighetsbestandet uppgar till cirka
7,1 (6,7) procent. For region Stockholm &r det genomsnittliga avkastnings-
kravet cirka 7,0 (6,6) procent, fér region Gavleborg &r det cirka 8,5 (7,8)
procent.
For ytterligare information om vérdeférandringar i forvaltningsfastigheter
under aret, se not 8 Vardeférandringar.

Ataganden

FastPartner har inga vasentliga &taganden att utféra reparationer och un-
derhéall annat &n vad som féljer av god fastighetsforvaltning. Daremot finns
ataganden att fardigstalla pabdrjade investeringar i forvaltningsfastigheterna
om cirka 88 (75) MSEK.

NOT 11 Maskiner och inventarier
Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 58 5,7 2,6 2,7
Forvary 0,7 - - -
Investeringar - 0,3 - 0,1
Avyttringar och utrangeringar -0,1 -0,2 = -0,2
Summa 6,4 5,8 2,6 2,6
Ackumulerade avskrivningar
Vid érets bérjan 44 -4,2 -1,6 -16
Forvary -0,2 - - -
Avyttringar och utrangeringar = 02 = 0,1
Arets avskrivning enligt plan -0,3 -04 -0,2 -0,2
Summa -4,9 -4,4 -1,8 -1,6

Planenligt restvérde vid arets slut 1,5 1,4 0,8 1,0
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NOT 12 Aktier och andelar i dotterféretag

Féretag Org nummer Sate Kapital- och réstandel Bokfort varde kSEK
| Moderbolaget

Batteriet Fastighetsférvaltning AB 556178-8968 Stockholm 100% 19 845
Batteriet Hus AB 556065-9519 Stockholm 100% 5112
Colonia Fastighet AB 556241-5140 Stockholm 100% 50
Darrgraset HB 969649-6810 Stockholm 100% 3000
Deamatris Forvaltning AB 556518-6896 Stockholm 100% 170737
Fastighets AB Bomullsspinneriet 556680-2186 Stockholm 100% 70753
Fastighets AB Drillsnappan 556660-5761 Stockholm 100% 178 383
Fastighets AB Repslagaregatan 556824-7281 Stockholm 100% 6319
Fastighetsbolaget Oljan 2 i Taby AB 556793-1174 Stockholm 100% 25 487
Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB 916610-5974 Stockholm 100% 1085
Fastighetspartner Avastrom Holding AB 556651-9723 Géavle 100% 114 653
Fastighetspartner Bromma AB 556682-0956 Stockholm 100% 37 576
Fastighetspartner Bromsten AB 556356-5810 Stockholm 100% 211
Fastighetspartner Globen AB 556625-5708 Stockholm 100% 28 814
Fastighetspartner Hallstahammar AB 556214-5580 Stockholm 100% 16 500
Fastighetspartner Knivsta-AR AB 556671-8507 Stockholm 100% 11421
Fastighetspartner Lunda AB 556669-0656 Stockholm 100% 4705
Fastighetspartner Norrképing AB 556231-5902 Stockholm 100% 8 422
Fastighetspartner Skolfastigheter AB 556661-5521 Géavle 100% 25 768
Fastighetspartner S6derhamn Holding KB 969666-8889 Stockholm 100% 1
Fastighetspartner Taby AB 556204-1177 Stockholm 100% 2 650
FastPartner Alingsas-Ulricehamn AB 556909-5994 Stockholm 100% 850
FastPartner Bredang AB 556731-1070 Stockholm 100% 17177
FastPartner Brista AB 556822-2466 Stockholm 100% 16 022
FastPartner Fastigheter Marsta AB 556746-6130 Stockholm 100% 5344
FastPartner Haninge AB 556723-3746 Stockholm 100% 16 263
FastPartner Hasselby AB 556730-8613 Stockholm 100% 649
FastPartner Luntmakargatan 22-34 AB 556877-0076 Stockholm 100% 244
FastPartner Mélardalen AB 556712-1461 Stockholm 100% 39 720
FastPartner Marsta Kontor AB 556822-2474 Stockholm 100% 33851
Fastpartner i Tibro AB 556847-7946 Stockholm 100% 68 601
FastPartner Rinkeby AB 556730-0296 Stockholm 100% 1447
FastPartner Tech Center AB 556591-2010 Stockholm 100% 24 195
FastPartner Tensta AB 556731-0734 Stockholm 100% 310
FastPartner Alvsjo AB 556731-0619 Stockholm 100% 1249
FastProp Holding AB 556706-5072 Stockholm 100% 40 005
Forsdala Féretagscenter HB 916524-4691 Stockholm 100% 29 568
Fredriksten Fastighet AB 556096-0840 Stockholm 100% 33902
Forvaltningsbolaget Entuna HB 916600-0381 Stockholm 100% 22 375
Gavle Naringen 22:2 AB 556718-2448 Stockholm 100% 62 045
HB Fastighetspartner 11 916629-8092 Stockholm 100% 0
HB Naringshuset 916637-2897 Stockholm 100% 36 356
HB Robertsfors Fastighetsforvaltning 916618-9465 Stockholm 100% 11080
HB Skebo Fastighetsforvaltning 916618-9473 Stockholm 100% 1
HB Solhem Fastighetsforvaltning 916618-9424 Stockholm 100% 1
KB Arbetsbasen Vastberga 916618-0837 Stockholm 100% 9 265
KB Avesta 1 Stockholm 916582-2009 Stockholm 100% 48 577
KB Fisken 13 Sédertalje 916614-4452 Stockholm 100% 10 785
KB Lerkrogen Fastighetsforvaltning 916618-0860 Stockholm 100% 427 852
KB Paronet 2 916613-9023 Stockholm 100% 2 607
Kebarco AB 556006-9584 Stockholm 100% 401
Landeriet Fastighet AB 556203-2218 Stockholm 100% 133 521
Landeriet Forvaltning AB 556057-9665 Stockholm 100% 128 690
Mérsta Centrum AB 556106-8817 Stockholm 100% 150 891
Partnerfastigheter NF AB 556139-1722 Stockholm 100% 7078
Standard Fastighet i Marsta AB 556067-2221 Stockholm 100% 8773
Storheden Invest AB 556047-1087 Stockholm 100% 295617
Satra Halsofastigheter AB 556704-8748 Gavle 100% 8843
Vexillum Duo AB 556680-9355 Stockholm 100% 41726
Vasterashus Férvaltning AB 556259-3060 Stockholm 100% 24 735
Summa 2225998
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Not 12 fortséttning

Kapital- och
Foretag Org nummer Site rostandel
Tillkommer i koncernen
Batteriet Centrumhus AB 556436-5988 Stockholm 100%
Batteriet Fastigheter AB 556121-5699 Stockholm 100%
Bosgarden KB 916444-2221 Goteborg 100%
Cabinjo Holding AB 556239-5243 Stockholm 100%
Fastighets AB Krejfast 556804-7764 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Fargelanda Préastgard KB 969634-0653 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Grabo Centrum KB 969633-4540 Stockholm 100%
Fastighetspartner Amplus AB 556209-8128 Stockholm 100%
Fastighetspartner Avastrom KB 969645-2730 Géavle 100%
Fastighetspartner Gavle Hemsta KB 969668-0256 Stockholm 100%
Fastighetspartner Gavle Holding AB 969666-4177 Stockholm 100%
Fastighetspartner Séderhamn KB 969670-3009 Stockholm 100%
FastPartner Logistik Alingsas AB 556017-1034 Stockholm 100%
FastPartner Logistik Ulricehamn AB 556161-6433 Stockholm 100%
FastProp Gavle AB 5b66712-2485 Stockholm 100%
FastProp Norrtull Tva AB 556736-2255 Stockholm 100%
Gaudemus AB 556087-6681 Stockholm 100%
Geflebostader AB 556293-7762 Stockholm 100%
KB Amplus 916557-5953 Goteborg 100%
KB Gavle Soder Fastighetsforvaltning 916618-9440 Stockholm 100%
KB Pottegarden 3 916557-4972 Goteborg 100%
Landeriet 14 AB 556083-21565 Stockholm 100%
Marsta 1:198 AB 556848-9636 Sigtuna 100%
Nordpartner AB 556535-1938 Stockholm 100%
Profundo AB 556199-8146 Stockholm 100%
Profundo Fastigheter AB 556152-5692 Stockholm 100%
Storheden Geflehus AB 556066-0341 Stockholm 100%
Vinsta Stenskarve AB 556725-8685 Stockholm 100%
NOT 13 Aktier och andelar
Koncernen Moderbolaget
Kapital- och
Org nummer rostandel Site 2012 2011 2012 2011
Alberto Biani S.p.A 2453810240 24,0% Italien 30 3,7 3,0 3,7
Allenex AB 556543-6127 32,3% Stockholm 33,1 57,9 33,1 57,9
LinkTech AB 566516-1543 16,9% Linképing 98 95 98 95
Litium Affarskommunikation AB 556562-1835 492,5% Jonképing 28,6 28,6 28,6 28,6
Synoco Scandinavia AB 556550-9014 24,0% Stockholm = 12,0 = 12,0
Northern Star AB 556684-7959 12,6% 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
E-tel Ltd 3,0% England 0,0 0,0 0,0 0,0
Svensk Fastighetsfond Logistikfastigheter AB 5566797-4919 3,2% Stockholm - 0,1 - 0,1
Ovrigt 05 05 0,6 05
Summa aktier och andelar 75,0 112,3 75,1 112,3

Innehaven i aktier och andelar redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 39.
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NOT 14 Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
Kapital- och

Org nummer rostandel Site 2012 2011 2012 2011
FastProp Holding AB 556706-5072 50,0% Stockholm = 488 = 40,0
Kapitalandel
Vid arets borjan 488 488 40,0 40,0
Forvarv av resterande andelar i intressféretag -488 - -40,0 -
Andel av arets resultat = - = -
Vid &rets slut - 48,8 - 40,0
Fast Real AB 556840-4395 50,0% Stockholm 2,0 2,0 2,0 2,0
Kapitalandel
Vid arets bérjan 2,0 - 2,0 -
Forvarv av andelar - 2,0 - 2,0
Andel av arets resultat = - = -
Vid &rets slut 2,0 2,0 2,0 2,0
Estea Gronsta 2:49 AB 556755-6682 50,0% Stockholm 49 13 - -
Kapitalandel
Vid arets borjan 13 - = -
Forvarv av andelar - 0,0 - -
Andel av arets resultat 3,6 1,3 — -
Vid éarets slut 4,9 1,3 - -
Xenella Holding AB 556871-5477 50,0% Malmo 0,0 0,0 0,0 0,0
Kapitalandel
Vid arets borjan 0,0 - 0,0 -
Forvarv av andelar = 0,0 = 0,0
Andel av arets resultat = - = -
Vid arets slut 0,0 0,0 0,0 0,0
Bostadsbyggarna Fastpartner - Besqab HB 969755-7222 50,0% Stockholm 0,5 - 0,5 -
Kapitalandel
Vid arets borjan = - = -
Foérvarv av andelar 05 - 0,5 -
Andel av arets resultat = - = -
Vid &rets slut 0,5 - 0,5 -
Summa andelar i intresseféretag 7,4 52,1 2,5 42,0
Kapitalandel
Vid arets bérjan 52,1 488 42,0 40,0
Forvarv av andelar 0,5 2,0 0,5 2,0
Forvarv av resterande andelar i intresseforetag -48,8 - -40,0 -
Andel av arets resultat 3,6 13 = -
Vid arets slut 7,4 52,1 25 42,0

Innehaven i ovan bolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden i enlighet med IAS 28.

NOT 15 Andra langfristiga fordringar

NOT 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Reversfordringar 56,8 196,3 485 187,1 Ovriga forutbetalda kostnader,
Uppskjuten skattefordran - - 5,8 - inklusive lager, bransle 39,1 27,1 349 19,3
Summa 56,8 196,3 54,3 187,1 Upplupna ranteintékter 21 20 2,1 19
Summa 41,2 291 37,0 21,2
Specifikation forfallostruktur reversfordringar.
Genomsnittlig Belopp
Forfall ranta % MSEK
2013 55 5,1 NOT 17 Likvida medel
2014 - -
2015 29 6,7 Koncernen Moderbolaget
2016 10 16 2012 2011 2012 2011
>2016 6,4 435 Kassa och banktillgodohavanden 109,9 170,1 79 144,2
Summa 56,8 Likvida medel 109,9 170,1 75,5 144,2
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NOT 18 Skulder till kreditinstitut

FastPartners stréavan &r att utnyttja I6ptider pa laneportféljen som ger en
sa lag genomsnittlig ranta som mojligt. Under 2012 har FastPartner valt att
rantesékra en del av laneportfélien genom att ingé ytterligare ranteswapavtal
om totalt 500 MSEK med en Iéptid pa fyra ar. FastPartners réntesakring och

Koncernen Moderbolaget finansiering med fast ranta omfattar cirka 38 procent av FastPartners totala
- - 2012 2011 2012 2011 laneportfélj. Ranteswapavtalen om 1,5 miljarder kronor innebér att FastPart-
Fastighetslan 42535 34950 27784 28589 ner betalar en fast arlig ranta om 1,9 procent exklusive marginal. FastPartners
Obligationslan 8000 3000 8000 3000 évriga finansiering 16per for narvarande med kort ranta, upp till tre manaders
Checkrakning - - - - bindningstid, da detta beddms vara mer Idnsamt &n att binda rantorna pa langre
Summa 50535 37950 35784 31589 tid. FastPartner har under aret i stor utstrackning valt att anvanda STIBOR 90
dagar som huvudsaklig rantebas.
Varav kortfristig del fastighetslan -1 0750 -13626 -434,4 -77656 Pa sidorna 48-49 i arsredovisningen finns en utférlig beskrivning av riskerna
Summa langfristiga lan till och hur FastPartner arbetar med dessa risker.
kreditinstitut 39785 24324 31440 23824 Nedan redovisas réntebindningsstrukturen per 31 december 2012 for kon-
cernens skulder hos kreditinstitut.
Specifikation checkrakningskredit Réntebindningsstruktur per 2012-12-31
Beviljad kreditlimit 312 312 312 312
Outnyttjad del -26,7 -245 -26,7 -245 Utnyttjade Beviliade
Utnyttjat kreditbelopp 45 6,7 45 6,7 laneavtal Medel- laneavtal
Loptid (MSEK) Andel % rénta % (MSEK)
Nedan redovisas koncernens lanestruktur per 31 december 2012: gg:i 1 (773?1:; ;?:g g:i 1 (773?1:;
Varav Outnyttjat Laneavtalens 2015 695,3* 138 4.6 695,3
MSEK Léneavtal utnyttjat laneavtal 16ptid 2016 9 495,3** 494 3,4 24953
788,7 788,7 00 2013 Summa 50583,5 100,0 35 50535
! 074'% 1074.2 00 2014 *varav 300,0 MSEK avser obligationslan
6953 6953 00 2015 ** varav 500,0 MSEK avser obligationslan
2 500,0** 24953 47 2016
Summa 5058,2 50535 4,7

*varav 300,0 avser obligationslan
** varav 500,0 avser obligationslan

FastPartners lan hos kreditinstitut och liknande skulder uppgar vid arets slut
till 5 0535 (3 795,0) MSEK.

FastPartner emitterade i september 2012 ett icke sakerstllt fyraarigt obli-
gationslan pa den svenska marknaden. Obligationslanets volym uppgar till 500
MSEK och har ett slutligt forfall &r 2016. Obligationslanet I6per med en rérlig
ranta om Stibor 3M + 3,90 procentenheter. FastPartner har under aret ingatt
ranteswapavtal om 500 MSEK pa rantenivan 1,52 procent + marginal med forfal-
lodatum som sammanfaller med obligationslanets forfallodatum.

FastPartner emitterade i oktober 2010 ett icke sakerstallt femarigt obligations-
lan pa den svenska marknaden. Obligationslanets volym uppgar till 300 MSEK
och har ett slutligt forfall &r 2015. Obligationslanet I6per med en fast ranta om
6,75 procent och kan fortidsinlésas av FastPartner efter tva ar.

FastPartner har under 2011 upptagit ett lan i EUR. Lanet uppgér till cirka 31,7
MEUR och har omréknats till balansdagens kurs per 2012-12-31.

Koncernens totala tillgangliga laneram uppgér till 5 068,2 (4 132,6) MSEK.
| detta belopp ingér lan pa totalt 1 075,0 (1 362,6) MSEK som forfaller eller
ska delamorteras inom 12 manader och ar darfor klassificerade som kortfristiga
skulder till kreditinstitut per 31 december 2012. FastPartner har kommit langt i
diskussionerna om refinansiering av dessa krediter. For ytterligare upplysningar
om finansiell riskhantering, se not 19 Finansiell riskhantering.

Medelrantan fér koncernens skulder hos kreditinstitut (exklusive obligations\én)
pa 4 2535 (3 495,0) MSEK var per 31 december 2012 3,0 (3,5) procent.
Vid utgangen av 2012 uppgick koncernens likvida medel till 109,9 (170,1)
MSEK.
En ranteférandring pa en procentenhet som baseras pa exponeringen per
balansdagen skulle for 2012 paverka FastPartners resultatrakning med cirka
30 MSEK.

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 fullgér sina forpliktelser. FastPartners
kommersiella kredit- och motpartsrisk bestar framst av hyresfordringar vilka ar
fordelade Gver ett stort antal motparter. Kredit- och motpartsrisken gentemot
finansiella motparter begrénsas till finansiella institutioner med hog kreditvar-
dighet. Per den 31 december 2012 fanns inga vésentliga koncentrationer av
kredit- och motpartsrisk. Pa sidorna 48-49 i arsredovisningen finns en utforlig
beskrivning av riskerna och hur FastPartner arbetar med dessa risker. Den max-
imala kredit- och motpartsrisken motsvaras av de finansiella tillgangarnas bok-
forda vérde. Arets hyresforluster uppgick i koncernen till 16,7 (-6,3) MSEK.

NOT 19 Finansiell riskhantering

FastPartner ar genom sin verksamhet exponerad for finansiella risker s& som
rante-, kredit- och motparts- samt likviditets- och refinansieringsrisker. Ansvaret
for FastPartners finansiella risker hanteras av foretagets styrelse samt VD och
VD tillsammans med bolagets ekonomiavdelning ser till att riktlinjerna efterlevs.
FastPartner anvander derivatinstrument for att sékra de finansiella riskerna.

Rénterisk
Med ranterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan 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 flerariga kreditavtal som FastPartner tecknat
innebar rantevillkor dar bankens marginaler i stor utstrackning &r faststallda i
avtalen och dar FastPartner har méjlighet att valja rantebindningstiden.

Koncernen
2012 2011
Forfallna, ej reserverade hyresfordringar
Férfallna upp till 30 dagar 6,1 038
Forfallna 31-60 dagar 45 13
Forfallna mer 8n 61 dagar - 1,9
Totalt 10,6 4,0

Likviditets- och refinansieringsrisker

Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hogre
och finansieringsmaéjligheterna begransade nar lan ska omsattas samt att be-
talningsforpliktelser inte kan uppfyllas som foljd av otillracklig likviditet eller
svarigheter att erhalla finansiering.

FastPartner innehar flera kreditavtal med stérre svenska banker med en total
tillganglig laneram om 4 2682 MSEK. Avtalen &r ett bra sétt att sékerstalla till-
gang till likviditet i en marknadssituation dar tillgangen pa krediter blivit mycket
begransad. Avtalen I6per ut mellan &r 2013 och 2016.

Av koncernens totala 1an om 5 053,5 (3 795,0) MSEK Iéper lan om 1 075,0
MSEK ut under ar 2013. FastPartner har redan kommit Iangt i refinansierings-
diskussionerna med berdrda banker och bolaget har for avsikt omsétta dessa
lan till langfristig finansiering med kort rantebindning under 2013.



NOT 20 Ovriga langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Depositioner 45 3,6 45 3,6
Ovriga skulder 04 0,4 - -11
Summa 4,9 4,0 45 2,5

NOT 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Férutbetalda hyror 69,6 336 54,4 46,0
Upplupna rantekostnader 22,0 17,3 18,0 17,1
Oviga upplupna kostnader 21,1 435 14,4 16,6
Summa 112,7 94,4 86,8 79,7

NOT 22 Verkligt varde finansiella instrument

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde per 2012-12-31

Koncernen och Moderbolaget

2012-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Aktieinnehav véarderade till
verkligt varde vid arets borjan 1123 58,0 - 54,3
Forvarv/Férsaljning under aret -12,0 - - -12,0
Orealiserad véardeforandring -253 -249 - -0,4
Aktieinnehav varderade till
verkligt varde vid arets slut 75,0 33,1 - 419
Vardering enligt niva 3
Alberto  Link-

Biani Tech Litum Synoco Ovrigt Totalt
Vid arets bérjan 37 95 28,6 12,0 02 54,3
Forvarv/Forsaljningar
under aret - - - =120 - =120
Omvardering 2012
over resultatrakningen -0,7 0,3 - - - -0,4
Vid arets slut 30 98 28,6 - 02 419

Niva 1 innefattar innehavet i Allenex. Detta innehav redovisas som aktier och
andelar.

Niva 3 innefattar innehaven enligt ovan. Innehavet i Alberto Biani ar varderat till
FastPartners del i substansvardet av bolaget enligt senast lamnad arsredovisning.

Vardet pa innehavt i Litium &r framtaget baserad pa en bedémning av fram-
tida kassafléden.

LinkTech ar varderat till FastPartners del av bolagets nettokassa da LinkTech
ska likvideras under 2013.

Kénslighetsanalys for niva 3:

En forandring av antagen diskonteringsfaktor med +/-2% for varderingen
av Litium skulle paverka det bokférda vardet med ca -6 MSEK respektive
10 MSEK.

Finansiella tillgangar véarderade till verkligt viarde per 2011-12-31

Koncernen och Moderbolaget

2011-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Aktieinnehav varderade till
verkligt varde vid arets borjan 129,5 84,1 - 454
Forvarv/Férsaljning under aret 415 38,7 - 28
Orealiserad véardeforandring -58,7 -55,0 - -3,7
Aktieinnehav véarderade till
verkligt varde vid arets slut 1123 67,8 - 445
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Vardering enligt niva 3

Alberto N

Biani Litum Synoco  Ovrigt Totalt
Vid arets borjan 52 257 14,2 03 454
Forvarv/Férsaljningar under
aret - 29 - -0,1 2,8
Omvardering 2011
oOver resultatrakningen -15 - -2,2 - -3,7
Vid éarets slut 3,7 28,6 12,0 0,2 445

Finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2012-12-31

Koncernen

2012-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Rantederivat varderade till
verkligt varde vid arets borjan -169 - -169 -
Arets forandring -20,7 - -20,7 -
Rantederivat varderade till
verkligt varde vid arets slut -37,6 - -37,6 -

Moderbolaget

2012-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Rantederivat varderade till
verkligt varde vid arets borjan -118 - -118 -
Arets forandring -23,0 - -23,0 -
Rantederivat varderade till
verkligt varde vid arets slut -34.8 - -34.8 -

Verkligt varde enligt de tre nivaerna ovan:

Niva 1: Noterade priser pa en aktiv marknadplats.

Niva 2: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa observerbar marknadsdata
for tillgangen eller skulden.

Niva 3: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa egna antaganden.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2011-12-31

Koncernen

2011-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Réntederivat varderade till
verkligt varde vid arets bérjan -56 - -5,6 -
Arets forandring -113 - -113 -
Rantederivat varderade till
verkligt varde vid arets slut -169 - -169 -

Moderbolaget

2011-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Réntederivat varderade till
verkligt varde vid arets borjan - - - -
Arets forandring -11,8 - -11,8 -
Rantederivat varderade till
verkligt varde vid arets slut -11,8 - -11,8 -
Loptidsanalys

Inom 1 &r 1-3 &r 3-5 ar Efter 5 ar Totalt

Finansiella skulder 10287 47280 5756,7
Ataganden, ovrigt 88,0 88,0
Summa kontrakterade
ataganden 1116,7 4 728,0 - - 58447

| ovan tabell presenteras forfallostrukturen fér FastPartners finansiella skulder
och kontrakterade ataganden, inklusive rantebetalningar, till nominella belopp.
Finansiella tillangar bestar av aktier och andelar som klassificeras som till-
gangar som kan saljas dar forfallotidpunkten &r okénd, av reversfordringar dér
forfallostrukturen presenteras i not 15 och likvida medel, kortfristiga fordringar
och kundfordringar som forfaller inom 1 ar.

Operationella leasingavtal omfattar endast kontorsinventarier och tjanstebilar
och beddms ej vara av materiell karaktar.
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Not 22 fortséttning

Klassificering av finansiella tillgdngar och skulder samt verkligt virde

2012-12-31

Finansiella skulder

Finansiella tillgadngar  Lanefordringar och  Verkligt varde via vérderade till upplupet Totalt Totalt
som kan séljas kundfordringar resultatrikningen* anskaffningsvirde redovisat varde verkligt varde
Aktier och andelar 750 75,0 75,0
Andra langfristiga fordringar 56,8 56,8 56,8
Kundfordringar 38 38 38
Ovr\ga kortfristiga fordringar 219 219 219
Likvida medel 109,9 109,9 109,9
Upplupna intakter 2,1 2,1 2,1
Summa finansiella tillgangar 75,0 194,5 - - 269,5 269,5
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 505635 50535 505635
Ovriga langfristiga skulder 49 49 49
Leverantorsskulder 471 471 471
Ovriga kortfristiga skulder 37,6 95,8 1334 1334
Upplupna kostnader 43,1 43,1 43,1
Summa finansiella skulder - - 37,6 52444 5 282,0 5282,0
* Avser derivatinstrument ej avsedda fér sakringsredovisning.
NOT 23 Upplysningar om transaktioner NOT 25 Eventualforpliktelser
med narstaende
Moderbolaget hant I' de dotterfiret . h utbetalni i Koncernen Moderbolaget
Modatlagi tarea pndedoftsagen b achustbogr
not 1 Redovisningsprinciper). Borgensataganden 65,5 655 12558 936,5
Summa 65,5 65,5 12558 936,5

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

Vid arets utgang har FastPartner en skuld till Compactor Fastigheter AB,
bolagets storsta agare, uppgaende till 36,5 MSEK som Iéper med marknads-
massig ranta. Under aret har FastPartner lamnat utdelning om 95,6 MSEK till
moderbolaget Compactor Fastigheter AB. Lon till FastPartners VD Sven-Olof
Johansson, tillika &gare av Compactor Fastigheter AB, uppgar till 960 (960)
kSEK.

| samband med att FastPartner férvarvade 50 procent av aktierna i Arena
Real AB under 2011 sa lanade FastPartner mot revers ut 34 MSEK till detta

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

NOT 26 Personal, styrelse och revisorer

Koncernen Moderbolaget
bolag. Vid arets slut uppgar lanet inklusive upplupen rénta till 34,5 MSEK. 2012 2011 2012 2011
Under aret har FastPartner hanterat den administrativa forvaltningen av Medelantal anstallda 29 29 29 29
Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB. For dessa tjanster fakturerar FastPartner varav man 20 19 20 19
ett marknadsmassigt arvode om 0,4 MSEK per ér.
Loner och erséttningar
Styrelse och VD 1,6 1,6 1,6 1,6
Ovriga anstallda 159 138 14,8 137
NOT 24 Stillda sikerheter Summa U750 ey 16~ 183
Sociala kostnader
Koncernen Moderbolaget
oo 20T 2012 agrs  Strelseoch VD 05 05 05 05
Fastighetsinteckningar 46269 40782 - - varav pensu?nskostnader - - - -
Andelar - - 15880 14540  Ovigaanstalda 49 44 47 44
Fordringar pa dotterféretag = - 34944 29702 varay pensionskostnader S’j i’g 5’2 i’g
Summa 46269 40782 50824 44242 SUmMma ' : : :

Ersattning till revisorer
Revisionsuppdrag 1,1 1,0 1,1 09

Revisionsuppdrag utéver
revisionsuppdraget 0,0 0,1 0,0 0,1

Skatteradgivning - - - -
Ovriga tjanster = - - _



Not 26 fortséttning

Till styrelsen har utgatt erséttning om 620 (620) 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 ej
utgatt. Inga pensionspremier eller liknande férmaner har erlagts for styrelsens
ledaméter eller suppleant. Beslut om styrelsearvode fattas av bolagsstamman,
och fordelningen beslutas av styrelsen.

Arsstamman 2012 beslutade att foljande riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare skall gélla: Bolaget skall erbjuda en marknadsmassig total-
kompensation som méjliggér att ledande befattningshavare kan rekryteras och
behallas. Kompensationen till bolagsledningen kan besta av en eller flera utav
fast 16n, rérlig ersattning, pension samt 6vriga ersattningar. Tillsammans utgér
dessa delar individens totalkompensation. For att nyckelpersonerna skall upp-
muntras till langsiktig samsyn med bolagets aktiedgare, skall utdver 16n, 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 omprévas varje ar. Den rérliga ersattningen skall baseras
pa enkla och transparenta konstruktioner och skall inte 6verstiga den fasta
I6nen. Pensionsvillkor skall vara marknadsmassiga i forhallande till vad som
galler fér motsvarande befattningshavare pa marknaden och skall baseras pa
avgiftsbestamda pensionsldsningar. Uppségningslén och avgangsvederlag skall
sammantaget inte 6verstiga 24 manadsléner for verkstallande direktoren res-
pektive 12 manadsléner for dvriga ledande befattningshavare.

Till verkstallande direktéren har under aret utgatt fast 16n om 960 (960)
kSEK. Harutéver har erlagts pensionspremier om 0 (0) kSEK. Verkstallande 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 och en har lamnat bolaget. Till dessa personer har, under rakenskapsaret,
utgatt fast 16n inkl bilférmaner om 6 185 (56 991) kSEK. Nagra rorliga ersatt-
ningsformer for féretagsledningen férekommer inte.

For personer i bolagets ledning har pensionspremier om 1 965 (1 399)
kSEK erlagts. Vid uppsagning fran foretagets sida ager dessa personer ratt
till 16n under maximalt tolv manader. Ersattningar och évriga villkor fér dvriga
ledande befattningshavare beslutas av verkstéllande direktoren.

| FastPartner-koncernen 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 méjlighet att lamna s&dana upplysningar som krévs for att FastPartner skall
kunna redovisa planen som en férmansbestamd plan, varfér den klassifice-
ras som en avgiftsbestdmd plan. Under aret har ITP premier om totalt 2 287
(1 646) KSEK erlagts.

Alectas dverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsak-
rade. Vid utgangen av 2012 uppgick Alectas éverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 129 procent (113 procent). Den kollektiva konsolide-
ringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av for-
sakringsataganden beraknade enligt Alectas forsakringstekniska beraknings-
antaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.
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NOT 27 Specifikation till kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Skillnad mellan betald och
kostnadsférd ranta 4,7 8,3 0,9 8,1
Skillnad mellan erhallen och
intaktsford ranta -0,1 17,3 -0,2 17,3
Orealiserade valutakursférandringar -10,4 -34 -10,4 -34
Andel i intresseforetags resultat -36 -13 = -
Ovriga poster 79 219 -3,7 -51,4
Summa -17,3 -1,0 -13,4 -29,4

Denna differens ingar i férandring av rérelsekapitalet.

NOT 28 Handelser efter balansdagen

FastPartner har under januari manad refinansierat lan om 349,0 MSEK. Lanen
ar refinansierade med forfall januari 2014.

FastPartner har under januari manad upptagit nya lan om 232,2 MSEK. La-
nen ar upptagna med forfall i januari 2014. Som sakerhet for dessa lan har
FastPartner lamnat pant i form av pantbrev i berérda fastigheter och pantsatt
aktiebrev i berérda dotterbolag.

FastPartner har tilltratt en fastighet vid Infra City i Stockholm med tilltrades-
dag 1 februari 2013, Den uthyrningsbara ytan uppgar till 4 069 kvadratmeter.

FastPartners styrelse har ansokt om ett bemyndigande fran arsstamman att
fatta beslut om utgivande av preferensaktier.

FastPartner har under mars manad ingatt ett ranteswapavtal om 300 MSEK.
Léptiden uppgar till 2 + 8 ar med villkoren 1,10 procent de tva forsta aren samt
med en mojlig forlangning pa nivan 1,86 procent under atta ar.
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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 forvaltningsberéattelsen ger en réattvisande 6versikt éver utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som féretaget stér infér.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar vidare att:

W koncernredovisningen har uppréattats 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 internationella redovisningsstandarder

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

W férvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande oversikt éver utvecklingen av koncernens verk-
samhet, resultat och stallning samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 22 mars 2013

0L = o Gl

Peter Lonnquist Lars Karlsson Ewa Glennow
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Peter Carlsson Lars Wahlqvist Sven-Olof Johansson
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 22 mars 2013

Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vihar utfért en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen fér FastPartner AB
(publ) for rakenskapsaret 2012-01-01-2012-
12-31 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 62-67. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar i
den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 58-90.

Styrelsens och verkstéllande direkt6rens
ansvar for arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for att uppratta en arsre-
dovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredo-
visning som ger en rattvisande bild enligt
internationella redovisningsstandarder IFRS,
sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen, och fér den interna kontroll

som styrelsen och verkstéllande direktoren
beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen pa grund-
val av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa stan-
darder kréver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika
atgarder inhamta revisionsbevis om belopp
och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn valjer
vilka atgéarder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna for vasent-
liga felaktigheteri arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur
bolaget upprattar arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar andamélsenliga med hansyn till

omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvérdering av &ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvéants och
av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den 6vergripande
presentationen i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi harinham-
tat ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som
grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger enii allavasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2012 och av
dess finansiella resultat och kassafléden for
aret enligt arsredovisningslagen, och kon-
cernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden réttvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31
december 2012 och av dess resultat och
kassafldden enligt internationella redovis-
ningsstandarder, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 62-67. Férvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens évriga delar.
Vitillstyrker darfér att arsstdmman fast-
stéller resultatrakningen och balansrékning-
en fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven reviderat
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning for
FastPartner AB (publ) fér rakenskapsaret
2012-01-01-2012-12-31. Vi har dven
utfort en lagstadgad genomgang av bolags-
styrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande

direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret
for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 62-67 &r uppréttad i enlighet med
arsredovisningslagen.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala
oss om forslaget till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi
har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om sty-
relsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi utdver var revision av
arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgarder och for-
hallanden i bolaget for att kunna beddma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget.
Vihar &ven granskat om nagon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktoren pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi inhamtat
ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund
for vara uttalanden.

Darutéver har vi last bolagsstyrningsrap-
porten och baserat p& denna lasning och
var kunskap om bolaget och koncernen
anser vi att vi har tillracklig grund for vara ut-
talanden. Detta innebar att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vitillstyrker att arsstamman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats,
och dess lagstadgade information ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Stockholm den 22 mars 2013
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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Fastighetstorteckning

REGION STOCKHOLM 1

Lunda/Spanga, Sundbyberg, Sthim Centralt FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvarde  Taxvarde,
Fastighetsbeteckning Gatuadress Omrade Fotnot ~ Tomtarea area Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Kkr
Robertsfors 2 Domnarvsgatan 11 Spanga T 22 448 11403 4041 0 7362 0 0 0 11143 47 431
Robertsfors 3 Finspangsgatan 52 Spanga T 236524 9715 1679 1343 6693 0 0 0 12 789 46 106
Robertsfors 4 Finspangsgatan 54 Spanga T 5850 6973 4532 0 0 2441 0 0 7 349 43 200
Réanas 1 Fagerstagatan 18 Spanga T 27 495 35928 14614 397 20917 0 0 0 36 971 173 470
Skebo 3 Finspangsgatan 42 Spanga T 9881 9716 4372 0 5344 0 0 0 9241 39 048
Skultuna 1 Finspangsgatan 48 Spanga T 8615 5740 1375 0 4 365 0 0 0 8023 20 639
Skultuna 2 Finspangsgatan 46 Spanga T 5334 1495 523 0 972 0 0 0 1671 7901
Skultuna 5 Domnarvsgatan 7 Spanga T 4200 1409 750 0 659 0 0 0 1286 7415
Vitgroet 8 Stormbyvagen 6 Spanga 3233 2990 2392 0 598 0 0 0 3895 21556
Gustav 1 Skogangsvagen 16-36 Spanga 13 796 282 0 0 194 0 88 0 980 7919
Gunhild 5 Skogangsvagen 15-39 Spanga 27 521 1700 0 0 1700 0 0 0 3393 17 675
Avesta 1 Avestagatan 61 Spanga T 20 595 7 626 2490 0 5136 0 0 0 8514 36 200
Domnarvet 41 Gunnebogatan 32 A Spanga T 436 668 0 0 668 0 0 0 762 4938
Domnarvet 43 Gunnebogatan 30 Spanga T 845 1252 0 0 1252 0 0 0 1401 9 069
Domnarvet 44 Gunnebogatan 22 Spanga T 456 690 0 0 690 0 0 0 667 4034
Domnarvet 45 Gunnebogatan 32 B Spanga T 436 783 0 0 783 0 0 0 8568 5443
Veddesta 5:3 Bruttovagen 6 Jarfalla 17 080 5917 1055 0 4862 0 0 0 4563 29 200
Paronet 2 Ursviksvagen 127 Sundbyberg 16937 7723 2992 0 4731 0 0 0 6706 38893
Stenskarven 8 Siktgatan 2 Vinsta T 6409 9600 9 600 0 0 0 0 0 8258 51400
Branninge 4 Taxingegrand 8-10 Spanga T 12 192 9361 385 6 656 71 0 0 1639 15 666 85 600
Bréanninge 7 Taxingegrand 4 Spanga T 3334 0 0 0 0 0 0 0 0 2276
Skanninge 6 Tenstagangen 14-20 Spanga 15685 3476 3258 0 218 0 0 0 4643 26 899
Baggangen 5 Hasselby Torg 8-10 Hasselby T 4230 3653 1477 1550 475 0 0 1561 3062 28 493
Labyrinten 1 Astrakangatan 17-21 Hasselby T 9913 156082 13 040 1089 813 0 0 140 20371 116700
Loftgangen 1 Hasselby Torg 3-6 Hasselby T 581 1017 500 517 0 0 0 0 815 7 880
Trymén 3 Hasselby Torg 7 Hasselby T 920 1925 681 845 0 0 0 399 2423 13 920
Kvarnberget 3 Rinkebytorget 8 Spanga T 3662 5271 1535 1767 107 0 0 1862 5393 0
Kvarnberget 4 Rinkebytorget 1 Spanga T 2730 3988 1706 1831 382 0 0 70 6806 37611
Kvarnberget 5 Skarbygrénd 3-5 Spanga T 771 1904 1904 0 0 0 0 0 2504 59
Kvarnberget 7 Skarbygrand 2 Spanga T 2062 0 0 0 0 0 0 0 0 986
Kvarnberget 8 Rinkebytorget 2-6 Spanga T 1884 2924 1352 837 182 0 0 5563 3881 24 988
Krejaren 2 Ostermalmstorg 1,3 Stockholm T 1568 8569 4489 4080 0 0 0 0 45963 346 000
Oxen Mindre 30 Luntmakargatan 34 Stockholm 850 3212 2764 0 288 0 0 160 8348 84 000
Oxen Mindre 34 Luntmakargatan 22 Stockholm 335 1387 814 0 106 0 0 467 4246 41400
Oxen Mindre 35 Luntmakargatan 26 Stockholm T 644 2 531 1522 0 0 0 0 1009 7277 70 000
Recetten 1 Blackebergsvagen 109 Stockholm T 900 862 0 535 0 0 223 104 1192 7797
Summa Region Stockholm 1 262 252 186 772 85842 21447 70208 2441 311 6554 261060 1506146
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REGION STOCKHOLM 2

Danderyd, Téaby, Liding6, Bromma FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvirde  Taxvérde,
Fastighetsbeteckning Gatuadress Omrade Fotnot ~ Tomtarea area Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Kkr
Bulten 7 Rinkebyvagen 11 Danderyd 2974 1839 1169 216 454 0 0 0 2205 10399
Degeln 2 Nytorpsvagen 2 A- 34 Taby 21647 12945 12 344 0 601 0 0 0 16172 55200
Fogden 4 Bergtorpsvagen 43 A-B Taby 8356 5700 3344 2 356 0 0 0 0 10003 46 800
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 11932 72 200
Hagernas 7:12 Termikvagen 2 Taby 1917 0 0 0 0 0 0 0 177 1054
Stansen 1 Maskinvagen 1,3 Taby 12179 5100 1500 0 3600 0 0 0 3971 27 546
Oljan 2 Eldarvagen 4 Taby Kyrkby 7804 4 675 2400 0 2275 0 0 0 3395 19412
Bensinen 6 Svetsarvagen 6-8 Taby Kyrkby 2923 1524 162 380 992 0 0 0 1260 7114
Valhall Norra 22 S Kungsvagen 66 Lidingd 1993 1101 804 0 297 0 0 0 836 4200

Fotnotter: T = Tomtratt, O = Obebyggd fastighet, * = Hyresvarde fullt uthyrd, 2012.
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REGION STOCKHOLM 2, fortsattning

Danderyd, Taby, Lidings, Bromma FORDELNING

Uthyrn. Prod./ N Hyresvérde
Fastighetsnamn Gatuadress Omrade Fotnot Tomtarea area Kontor Butiker lager Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Taxvarde, Kkr
Valhall Norra 21 S Kungsvagen 64 Lidingd (0] 991 0 0 0 0 0 0 0 0 644
Riksby 1:13 Kvarnbacksvagen 30 Bromma T 64864 43648 1000 0 42648 0 0 0 42821 1413565
Reparatéren 4 Reprovéagen 9 Taby 8164 2372 0 0 2372 0 0 0 932 11368
Rund 7:176 Sagvagen 6 Akersberga 3170 650 0 650 0 0 0 0 585 871
Summa Danderyd, Téby, Lidings, Bromma 152681 90810 24172 13139 53499 0 0 0 93703 398954
Vastberga, Arsta
Allgunnen 7 Bolmensvéagen 51 Arsta T 1569 1772 0 0 1772 0 0 0 3342 22 401
Arbetslaget 1 E':rt‘fgﬁs%/ Vastberga T 8000 12312 4150 0 8162 0 0 0 23042 67198
Arbetslaget 2 Lerkrogsvagen 19 Vastberga T 17742 32769 9874 0 22895 0 0 0 31058 84 345
Timpenningen 5 Vastbergavagen 32 Vastberga T 7680 13950 1300 0 12650 0 0 0 12301 39 191
Arbetsbasen 3 Elektrav 68/Lerkrogsv 9 Vastberga T 6263 1400 0 0 1400 0 0 0 915 4697
Lonelistan 1 szgggzm / Vastberga T 4192 3700 370 0 3330 0 0 0 3446 15618
Lénelistan 2 Vastbergavagen 18-20 Vastberga T,0 2702 0 0 0 0 0 0 0 0 2026
Timpenningen 2 Vastbergavagen 22 Vastberga T,0 5647 0 0 0 0 0 0 0 380 0
Stensatra 19 Stensatravagen 6 Stockholm T 10017 7390 3040 0 2 950 0 0 1400 5668 43 284
Summa Vastberga, Arsta 63812 73293 18734 0 53159 0 0 1400 80152 278 760
Stockholm Ovrigt
Blyet5 Jéarngatan 23 Norrkoping T 9491 2990 150 0 2841 0 0 0 2635 8591
Lojan 13 Nykopingsvagen 52 Sodertaljie 3662 2007 0 1098 909 0 0 0 1929 4478
Trekanten 9 Adelswardsg 4-8 m fl Atvidaberg 3610 5 459 1017 2 457 273 0 1712 0 4723 213563
Alvesta 13:27 Forsdalavagen 2 Alvesta 38187 13200 3200 0 10000 0 0 0 5104 14 479
Gropen 9 Holmentorget 1 Norrképing 4268 5354 163 0 0 0 0 5191 7 883 0
Bomullsspinneriet 3 Holmensgatan 26 Norrképing 2 865 7174 0 0 0 0 0 7174 12072 0
Smedjan 8 Repslagaregatan 19 Norrkdping 693 2321 2321 0 0 0 0 0 3763 21722
Hyveln 1 Fagelviksleden 2 Tibro 41949 7921 0 34028 0 0 0 12724 38240
Konduktoren 5 Stockholmsvagen 50 Norrképing 2684 912 0 912 0 0 0 0 688 3964
Jordbromalm 5:1 Rorvagen 3-5 Jordbro 35135 21686 1979 0 19707 0 0 0 11803 53 400
Concordia 1 Bredangstorget 24-32 Skarholmen T 1602 1935 899 920 116 0 0 0 1911 14 464
Ljusets Broder 1 Bredangstorget 2-12 Skarholmen T 1184 2 486 1160 851 475 0 0 0 3830 20611
Svenska Gillet 1 Bredéngstorget 1-59 Skéarholmen T 5 647 8412 2495 4306 799 0 0 812 6514 49 104
Prastgardsangen 1 Gotalandsvagen 220 Alvsjo T 3315 5 452 4756 696 0 0 0 0 8188 0
Tyrannen 14 Johan Skyttes Vag 190-194  Alvsjo T 2206 3362 736 949 0 1677 0 0 5969 35 826
Summa Stockholm Ovrigt 114449 124699 26797 12189 69147 1677 1712 13177 89736 286232
Vast
Pelargonian 6 Agatan 18 MéIndal 9677 3979 165 1255 2 569 0 0 0 4 285 14 569
Hogsbo 2:3 Gruvgatan 5-17,23 Goteborg 9900 2193 358 0 1835 0 0 0 1888 13580
Kangurun 2 Goteborgsvagen 91 MélIndal 8 749 6442 1353 0 5089 0 0 0 3 487 19411
Bosgarden 1:32 Goteborgsvagen 91 MélIndal (0] 5800 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hjéllsnas 8:30, 31 Mjérnbotorget 4-10 Lerum 18 244 3654 0 3654 0 0 0 0 3722 17 825
Fargelanda P-gard 1:430 Centrumvéagen 7 Fargelanda 2067 15625 0 1525 0 0 0 0 1515 5227
Kortedala 37:3 Dagjédmningsgatan 1 Goteborg 3200 3200 3000 0 200 0 0 0 2 205 17 448
Pottegéarden 3 Taljegardsgatan 3 Goteborg 13043 4967 2 672 0 2295 0 0 0 3673 21234
Summa Vst 70680 25960 7 538 6434 11988 0 (0] 0 20775 109294
Summa Region Stockholm 2 401622 314762 77240 31762 187 794 1677 1712 14577 284366 1073240
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REGION STOCKHOLM 3

Marsta, Knivsta, Upplands Vasby FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvarde  Taxvarde,
Fastighetsbeteckning Gatuadress Omrade Fotnot ~ Tomtarea area Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Kkr
Marsta 11:8 Generatorgatan 6 Mérsta 0] 2012 0 0 0 0 0 0 0 0 452
Marsta 19:2 Bristagatan 16 Marsta 34002 12329 0 0 12329 0 0 0 11522 30 400
Mérsta 19:3 Bristagatan 16 Mérsta 1835 4132 0 0 0 4132 0 0 5940 24789
Marsta 1:189 Mérsta Centrum Marsta 2051 3470 35 1909 69 0 1457 0 4247 315622
Mérsta 1:190 Marsta Centrum Mérsta 2183 3616 2712 904 0 0 0 0 4649 36 200
Marsta 1:191 Mérsta Centrum Marsta 587 1065 746 320 0 0 0 0 1181 0
Marsta 1:192 Mérsta Centrum Marsta T 3754 3137 0 3137 0 0 0 0 1983 17 200
Mérsta 1:193 Mérsta Centrum Marsta 894 1018 0 947 71 0 0 0 1667 11880
Mérsta 1:194 Mérsta Centrum Marsta 817 1323 1019 304 0 0 0 0 4514 12 402
Mérsta 1:217 Marsta Centrum Marsta 2 521 5342 1656 1389 53 0 2244 0 6962 54 000
Mérsta 1:198 Mérsta Centrum Marsta 788 619 0 619 0 0 0 0 1160 7 697
Mérsta 1:199 Mérsta Centrum Marsta 1727 2 568 565 899 205 0 899 0 3058 23 038
Mérsta 1:200 Marsta Centrum Marsta 3633 3000 0 3000 0 0 0 0 5226 31400
Mérsta 1:201 Maérsta Centrum Marsta 535 734 301 433 0 0 0 0 690 6891
Marsta 1:202 Marsta Centrum Marsta 1162 1792 287 287 0 0 1219 0 1869 16 261
Mérsta 1:203 Marsta Centrum Marsta (0] 41297 0 0 0 0 0 0 0 612 1080

Fotnétter: T = Tomtratt, O = Obebyggd fastighet, * = Hyresvarde fullt uthyrd, 2012.
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REGION STOCKHOLM 3, fortséttning

Maérsta, Knivsta, Upplands Vasby FORDELNING

Uthyrn. Prod./ R Hyresviarde  Taxvérde,
Fastighetsbeteckning ~ Gatuadress Omrade Fotnot ~ Tomtarea area Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Kkr
Steninge 8:313 Solgatan 2 Marsta T 2021 472 0 0 472 0 0 0 231 1982
Marsta 17:6 Industrigatan 6 Marsta 7225 3740 1683 0 2057 0 0 0 2626 14101
Marsta 15:3 Bristagatan 12 Marsta 5518 2295 0 0 2295 0 0 0 1589 5060
Gredelby 1:13 Rubanksgatan 6 Knivsta 2 840 1245 0 0 1245 0 0 0 1020 4824
Gredelby 28:2 Hyvelgatan 24 Knivsta 572 793 0 0 793 0 0 0 740 1811
Gredelby 28:3 Hyvelgatan 26 Knivsta 458 486 0 0 486 0 0 0 444 1500
Gredelby 28:4 Hyvelgatan 28 Knivsta 4580 550 0 0 550 0 0 0 374 1896
Gredelby 24:1 Rubanksgatan 9 Knivsta 21224 3065 0 0 3065 0 0 0 3183 14608
Nedra Runby 1:9;1:11 Edsvégen 1 Upplands Vasby 35270 5593 250 0 5226 0 17 0 4648 21405
Broby 11:2 Ostra Bangatan 8 Arlandastad 23 203 3577 248 0 3329 0 0 0 3050 15 062
Marsta 1:219 Raisiogatan 1-27 Marsta 5121 3667 2784 0 0 0 883 0 4620 36 387
Marsta 16:3 Maskingatan 3 Arlandastad 3000 2921 2 489 0 432 0 0 0 2498 16 050
Mérsta 17:6 Maskingatan 8 B Arlandastad 5318 2 6568 646 0 2012 0 0 0 1947 7972
Mérsta 16:2 Maskingatan 5 Arlandastad 3500 1613 620 0 993 0 0 0 1130 5507
Marsta 21:54 Elkraftsgatan 11 Arlandastad 10934 2200 0 0 2200 0 0 0 1502 9043
Bockalyckan 8 Bilgatan 1 Sélvesborg 4221 1398 224 400 774 0 0 0 556 2029
Hammarby-Smedby 2:37 Stockholmsvagen 22 Upplands Vasby 2428 579 0 579 0 0 0 0 380 3483
Huven 3 Vastra Industrigatan 1 Ronneby 2813 738 0 738 0 0 0 0 540 2813
Lektorn 2 Jakobsbergsgatan 57  Ystad 3534 1270 0 1270 0 0 0 0 676 2538
Nattugglan 13 Gréansgatan 9 Eskilstuna 2902 1080 0 760 320 0 0 0 984 2222
Bussen 3 Fjadervagen 20 Strangnas 81044 31322 0 0 31322 0 0 0 16 860 76114
Arsta 68:5 Fyrislundsgatan 79A  Uppsala 2379 1244 0 785 459 0 0 0 1200 4 432
Bajonetten 7 Kristineholmsvagen 35 Alingsas 76590 37 782 7 603 0 22217 0 0 7962 17014 103 631
Mejeriet 8 Sandbergsvagen 10 Alingsas 12 659 160 0 0 160 0 0 0 100 1667
Slingan 1 Vistaforsvagen 3 Ulricehamn 89067 43473 7601 0 35872 0 0 0 19 052 57 752
Summa Region Stockholm 3 508 109 198066 31468 18678 129008 4132 6818 7962 142243 719101
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REGION GAVLEBORG

FORDELNING

Uthyrn. Prod./ . Hyresvdrde  Taxvarde,
Fastighetsbeteckning ~ Gatuadress Omrade Fotnot ~ Tomtarea area Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Kkr
Vaster 4:3 Vastravagen 54-56 Gavle 17178 3574 3574 0 0 0 0 0 3278 16 650
Bjornange 5:1 Granvagen 1 Soderhamn 78500 42053 0 0 42053 0 0 0 16 079 11227
Naringen 5:1 Lotangsgatan 14-16  Gavle 31277 19303 2040 0 17263 0 0 0 8062 24 958
Naringen 10:4 Strémmavagen 2 Gavle 85551 18426 2968 0 15458 0 0 0 9515 69 508
Néringen 15:6 Ezﬁﬁzgﬁgﬂn 1416/ Gavle 25632 4097 2329 0 1472 o 0 296 2728 12264
Néringen 22:2 Ejﬁtj;ig”;:ge”/ Gévle 91525 28373 2758 0 25615 0 0 0 16670 33437
Satra 11:3 Norrbagen 32 Gavle 2 556 2140 0 0 0 0 0 2140 2843 0
Satra 64:5 Folkparksvagen 13 Gavle 17 506 4534 0 0 0 0 0 4534 6419 0
Séder 67:1 g?f?CAka'gata” Gavle 9072 16115 0 0 0 0 0161156 16089 0
Norrtull 32:4 N Képmangatan 27 Gavle 569 1330 0 0 50 0 1280 0 1283 5024
Norrtull 32:1 Valbogatan 46 Gavle 561 1223 0 0 60 0 1163 0 1126 4533
Norrtull 23:4 N Kungsgatan 27 Gavle 568 1394 0 404 0 0 990 0 1223 6821
Vaster 16:9 Valbogatan 2 A-B Gavle 1397 1038 0 0 0 0 1038 0 1036 5927
Norr 356:3 Kyrkogatan 31 Gavle 960 2197 0 0 149 0 2048 0 2051 15982
Norrtull 32:8 N Radmansgatan 26~ Gavle 1129 2 472 0 0 49 0 24923 0 2270 9 856
Hemsta 11:11 Skolgangen 17 Gavle 22900 9670 0 0 9670 0 0 0 5000 20 333
Hemsta 15:7 Skolgangen 17 Gavle 39300 35000 0 0 35000 0 0 0 23600 84188
Elverket8 Ivarshyttevagen 6 Hedemora 4059 788 0 788 0 0 0 0 266 1203
Industrien 7 GamlaBangatan 50  Ludvika 2 000 468 0 468 0 0 0 0 256 1029
Slagan 2 Axvéagen 4 Sundsvall 2 444 632 0 430 202 0 0 0 508 1946
Summa Region Gévleborg 434 674 194 827 13 669 2090 147041 0 894223085 120292 324786
Summa Totalt 1606 657 894427 208219 73977 534050 8250 17783 52178 807 961 3623 273
Ytfordelning 23,3% 83%  597% 09% 20% 58%

I S
DELAGDA FASTIGHETER ANDEL 50%

FORDELNING
Uthyrn. Prod./ B Hyresvdrde  Taxvérde,
Fastighetsbeteckning ~ Gatuadress Omrade Fotnot ~ Tomtarea area Kontor  Butiker lager  Hotell Bostader Ovrigt Kkr* Kkr
Gronsta 2:49 SvistaIndustrivag 3 Eskilstuna 122541 29716 902 0 28644 0 0 170 17 000 77 433
Summa Delagda
fastigheter 122541 29716 902 0 28644 0 0 170 17 000 77433
Ytfordelning 3,0% 0,0% 96,4% 0,0% 0,0% 0,6%

Fotnotter: T = Tomtratt, O = Obebyggd fastighet, * = Hyresvarde fullt uthyrd, 2012. Vad géller hyresvardet avseende fastigheterna Bajonetten 7 och Mejeriet 8 sa ska dessa ses som en enhet.
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VARA FASTIGHETER

FastPartner ager, forvaltar och utvecklar egna fastigheter. Vi har valt att foku-
sera pa kommersiella fastigheter framforallt i tillvaxtregionerna Stockholm
och Géavle. Vart arbetsséatt praglas av ett langsiktigt engagemang, snabbhet

i beslut och information samt entusiasmen i att skapa marknadens framsta
fastighetslosningar. Vi forvaltar sjalva merparten av vara fastigheter. Pa sa satt
kan vi vara bade lyhdrda och aktiva i var forvaltning. En modell som har visat
sig mycket framgangsrik.

: e,
Alvsjé Centrum Rinkeby Centrum Bomulisspinneriet 3, Norrképing

Arbetslaget 1, Vastberga Vitgréet 8, Spanga Tensta Centrum Stansen 1, Taby
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