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Krejaren 2,
Stockholm City.

LAN GSI KTIG H ET = FastPartner féljer med hyresgasternas utveck-
ling och anpassar deras lokaler efter dnskade
behov.

= Vara hyresgaster ar till storsta delen féretag.

= Viser alltid pa vara fastigheter och hyresgaster
utifran ett langsiktigt perspektiv.

= Brarelationer tar tid att varda.

ENTUSIAS M = FastPartner 4r en engagerad hyresvard.

= Vihar byggt upp ett stort natverk av pélitliga
leverantdrer.

= Vi har lokala férvaltningsskontor dar vi arbetar
néravara hyresgaster.

= Vilyssnar pé véra hyresgéster och utvecklar
standigt vara fastigheter
tillsammans med dem.

s NAB B H ET = Enviktig del i vart arbetssatt &r att vara lyhérda

for hyresgasternas dnskemal. Lika viktigt &r att
viagerar snabbt. Vara korta beslutsvagar aren
konkurrensfordel.

= Vi har minimerat den tid som gér till planerings-
processen i nya fastighetsprojekt.

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

= En hyresgast till FastPartner moter alltid en
person som far och kan fatta snabba beslut.
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Rinkeby Centrum,
Stockholm.

2013

JANUARI

M FastPartner hyr ut 550
kvm till Fitness24Seven
i Marsta Centrum.
FastPartner hyr ut 300
kvm till Swedbank i
Marsta Centrum.

FastPartner upptar nytt
lan om 232 MSEK.

FEBRUARI

W FastPartner tilltrader
fastigheten Ringparmen 5
vid Infra City i Stockholm.

B FastPartners styrelse
foreslar arsstdmman att
fatta beslut om ett
bemyndigande innefat-
tande ratten att emittera
preferensaktier.

M Riksbanken lamnar

reporantan oférandrad
pa 1,0%.

MARS

M FastPartner ingar
réanteswapavtal om 300
MSEK pa nivan 1,10%.

APRIL

M FastPartner hyr ut
2 600 kvm till LK Prefab
i Gavle.

APRIL

M FastPartner tecknar
nytt 10-arigt avtal pa
4700 kvm med Park
Hotell i Méarsta och atar
sig att rusta upp hotellet.

M Riksbanken l&mnar
reporantan oférandrad pa
1,0%.

MAJ

M FastPartner offentliggor
emission av preferensak-
ter om 505 MSEK.

M FastPartner forvéarvar
fyra fastigheter i Vallen-
tuna Centrum med en
uthyrningsbar yta om
35 000 kvm och arliga
hyresintakter om ca

49 MSEK.

JUNI

M FastPartner tilltrader
fyra fastigheter i Vallen-
tuna Centrum.

M FastPartners emission
av preferensaktier blir
fulltecknad och bolaget
tillférs 505 MSEK.

M FastPartner upptar nytt
lan om 289 MSEK.

M FastPartners aktiekus
nar "all time high" med
81 kr.

JuLl

W FastPartner forvarvar
14 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om
112000 kvm och arliga
hyresintakter om ca

94 MSEK.

M Riksbanken lamnar
reporantan oférandrad
pa 1,0%.

AUGUSTI

M FastPartner hyr ut
4200 kvm till B&B Hog-
tryckstvatt i Veddesta.

M FastPartner forlanger
hyresavtal om 1 800 kvm
i Veddesta.

W Kraftpremiér, svenska
flodkrafter kostar 850
kr/kg.

SEPTEMBER

M FastPartner tilltrader
fastighetsportfoljom 14
fastigheter med stor-
stadsinriktning.

M FastPartner upptar nytt
lan om 500 MSEK.

B FastPartner refinansie-
rar |an om sammanlagt
662 MSEK.

M Barack Obama besoker
Stockholm.

OKTOBER

M FastPartner forlanger
hyresavtal om 2 600 kvm
i Lunda.

MW Riksbanken lamnar

reporantan oférandrad
pa 1,0 %.

NOVEMBER

M FastPartner forvarvar
fastighet med en uthyr-
ningsbar ytaom

23 000 kvm och arliga

hyresintakter om ca

31 MSEK pé Lidingd.

DECEMBER

M FastPartner tilltrader
fastigheten Aga 2 pa
Lidingo.

M FastPartner upptar nytt
lan om 174 MSEK.

M FastPartner avyttrar
fastigheten Norrtull 23:4

i Gavle.

M Riksbanken sénker
reporantan med 0,25 pro-
centenheter till 0,75%.

H Nelson Mandela gar ur
tiden, sorjd av en hel varld.
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= Hyresintékterna for ar 2013 tkade med
19,8 procent och uppgick ill 765,9
(639,3) MSEK.

= Driftnettot dkade med 26,4 procent
och uppgick till 496,3 (392,5) MSEK.

= Forvaltningsresultatet dkade med 36,4
procent och uppgick till 303,3 (222,3)
MSEK.

= Resultatet efter skatt uppgick till 272,5
(336,5) MSEK.

= Resultatet per stamaktie blev 5,13
(6,38) kronor.

= Fastigheternas marknadsvérde upp-
gicktill 9663,1 (7 834,0) MSEK.

= Styrelsen foreslar en utdelning om 3,10
(2,75) kronor/stamaktie.

FINANSIELLA MAL

FastPartners mal ar atti slutet
av 2014 uppna:

= Ett fastighetsvarde 6verstigande
10 mdr

= Hyresintakter 6verstigande 1 000
MSEK

= Ett driftnetto dverstigande 650 MSEK

* Ett p& arsbasis rullande férvaltnings-
resultatom 400 MSEK

Y Under nuvarande marknadsméassiga
forutsattningar.

Forvaltningsresultat:
303,3 MSEK

NYCKELTAL

2013 2012 2011
Resultat, kr/stamaktie 5,13 6,38 4,43
Utdelning, kr/stamaktie 3,10V 275 2,50
Eget kapital, kr/stamaktie 55,5 44 4 39,4
Soliditet, % 29,5 287 30,4
Réntetackningsgrad, ggr 25 2.2 2B
Driftnetto, % 1 6,8 57
Avkastning pa totalt kapital, % 58 6,5 74
Avkastning pa eget kapital, % 10,3 15,3 11,6

D Av styrelsen féreslagen utdelning enligt 2014 &rs vinstdisposition.

Resultat

Avrets resultat uppgar till 272,5
(336,5) MSEK. Detta ger ett resultat
per stamaktie om 5,13 (6,38) kronor
for ar 2013. Resultatforandringen
beror framst pa hogre driftnetto till
féljd av nyférvarvade fastigheter,
lagre orealiserade vardeforandringar
och hégre skatt.

Utdelning

Styrelsen har foreslagit en utdelning
om 3,10 (2,75) kronor per stamaktie
for 2013. Detta ar den hogsta
utdelning nagonsin som FastPartner
l&mnat.

Eget kapital

Eget kapital uppgar till 55,5 (44,4)
kronor per stamaktie vid arets slut.
Soliditet

Soliditeten vid arets slut uppgar till
29,5 (28,7) procent.

Réntetdackningsgrad
Rantetackningsgraden uppgar till
2,5 (2,2) ggr. FastPartner tror pa
fortsatt laga rantor framover och
kommer fortsatta atti huvudsak
arbeta med korta rantebindnings-
tider.

Driftnetto
Driftnettot fér &r 2013 uppgar till
7,1 (6,8) procent.

Avkastning pa totalt kapital
Avkastning pa totalt kapital uppgar
for arettill 5,8 (6,5) procent. Minsk-
ningen mot féregaende ar férklaras
framst av hégre driftnetto som
motverkats av lagre orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter
under 2013 samt hogre skat-
tekostnader.

Avkastning pa eget kapital
For 2013 uppgér avkastningen pa
eget kapital till 10,3 (15,3) procent.

FORVALTNINGSRESULTAT OCH HYRESINTAKTER

766

639

465
414

411

2013 2012 2011 2010

2009
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DETTA AR FASTPARTNER

Ur bra kallors kassafloden skapas vardetkning, s& enkelt ar det.
Svérigheten ligger i att hitta bra kéllor och undvika att de sinar. Samtliga vara
kallor &terfinns under rubriken Fastighetsforteckning langst bak i arsredovisningen.

99

En missnojd
hyrsgast kan
bli dyrare an
ett stambyte.

B Uppmaérksamheten kring och utvarderingen
av vara kassafléden genomsyrar hela Fast-
Partners affarsverksamhet. Vid varje tilltankt
eller genomford fastighetsaffar ar det framst
kassaflodesfaktorn som ar avgérande. Sjalvklart
finns detta kassaflodestank aven med nar det
géller intakter och kostnader i den I6pande
verksamheten.

Fastighetsbestandet

FastPartner ar ett svenskt fastighetsbolag som
ager, forvaltar och utvecklar 162 stycken egna
fastigheter i Sverige. Véart fastighetsbestand har
sin tyngdpunkt i kommersiella fastigheter inom
Stockholmsregionen. Har aterfinns bland annat
fyra fastigheter i Stockholms city. En av dessa ar
fastigheten pa Ostermalmstorg 1 och de 6vriga
tre ligger pa Luntmakargatan intill Sveavagen/
Kungsgatan. Atta stadsdelscentrum, varav sju

i Stockholmsregionen, ingar ocksa i bestan-
det. FastPartner har ocksé fastigheter utanfor
Stockholmregionen bland annat i Gavle, Malmo,
Norrkdping och Goteborgsomréadet. Vi riktar
oss i forsta hand till féretag som har ett behov
av lokaler f6r produktion, lager, logistik, kontor
och butik. En sérskild prioritering har gjorts nar
det géller att forvarva storre logistikfastigheter.
Dessa ligger ofta av naturliga skél inte i Stock-
holmsomradet. Exempel pa sadana fastigheter
ar de tre som ar belagna i Ulricehamn, Allingsas
och Strangnas med en sammanlagd uthyrnings-
bar yta om drygt 110 000 kvadratmeter.

For FastPartner ar det viktigt att kdnneteck-
nas for langsiktighet, engagemang, snabbheti
beslut och information samt att till kund kunna
erbjuda val genomténkta och rationella fastig-
hetslosningar till en konkurrenskraftig hyra.

FastPartners goda finansiella stéllning blir

aven till nytta for hyresgéasten som vet att Fast-
Partner bade kan och vill tillgodose hyresgaster-
nas 6nskeméal om expansion eller andra férand-
ringar som hyresgésternas verksamheter kraver.
Ett flertal férvaltningsenheter pa skilda stallen,
som FastPartner har, ger en bra lokalkdnnedom
som kommer till stor nytta i forvaltningsarbetet
inte minst nér det galler uthyrning.
Koncentrationen till Stockholmsomradet
har varit en medveten satsning sedan lang tid
tillbaka. Manga fastigheter tillfordes bestandet
for lange sedan och innan "Stockholmshypen"
slog till. Flera gamla industritomter som tidigare
legat i utkanterna av Stockholm har nu blivit
intressanta objekt fér bostadsexploatering och
anses numera ligga i Stockholms narfororter.

Fértroende

Alla viktiga steg och beslut som tas méste vara
inriktade pa att skapa fortroende fér FastPart-
ner hos de olika personer och féretag som be-
rérs av var verksamhet. Detta géller framforallt
aktiedgare, kreditgivare, hyresgaster, politiker

och personal.

Om fastighetsbestandet utgdr hardvaran i
verksamheten sé kan hyresgasterna betraktas
som mjukvaran. Hardvara och mjukvara &r som
pé andra omraden helt beroende av varandra.
Uppstar fel pa den ena sé far det foljdverk-
ningar p& den andra. Badda komponenterna &r
lika viktiga och bér darfor uppméarksammas i lika
hég grad och fa sina berattigade krav snabbt
uppfyllda. En missnéjd hyresgast kan bli dyrare
&n ett stambyte. Vardet i en fastighet paverkas
vasentligt av vilka hyresgaster som finns. Utan
goda relationer med hyresgésterna kommer
aldrig fastigheten upp till sitt ratta varde. For mer
information om hyresgaster se sid 88.
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Hyresintadkter

Marknadsvarde fastighetsbestandet
Sundsvall

Soéderhamn
[ Gavle
Hedemora
® (] Ludvika )
. ° Uppsala YTFORDELNING

° ‘ Stockholm
(] Eskilstuna \
P ® Sodertalje

Norrképing
Tibro
i Atvidaberg
Ulricehamn
o0 Goteborg
® Alvesta
Vaxjo
Stréangnés
Alingsas Koncernen
Sélvesborg B Produktion/Lager 56,1%
Ronneby M Kontor 26,5%

Malmé Butiker 8,1%

Har finns vi Ystad N 2.4%

Ovrigt 6,9%

FASTIGHETSBESTANDET PER 2013-12-31

Koncernen 2013 2012 2011 2010 2009
Marknadsvarde vid arets slut, MSEK 9563,1 7 834,0 5990,3 50994 449288
Hyresintakter, MSEK 765,9 639,3 4647 414,1 4109
Driftnetto, MSEK 496,3 3925 2945 2467 264,2
Uthyrningsgrad, % 877 89,8 887 89,1 91,3
Uthyrningsbar yta, tkvm 10673 894,4 648,55 523,4 4911







VD HAR ORDET

Attratta en Formula 1 bil har vissa likheter med att kira FastPartner i mal med ett resultat som uppskattas.
Det krévs total uppmérksamhet pa banan och pa konkurrenterna. Att se framat men samtidigt ta del av all
information fran backspeglarna drnédvéndigt. Gas och broms ska synkroniseras for att pa mest riskfria sétt
ta sig i mal sa fort som méjligt.
Ettvél fungerande teamwork &r avgérande. Ténk bara pa depastoppen, dér tankning maste utféras pa 2-3
sekunder. Léngre tid maste det fa ta dér vivanligtvis tankar brénsle fér nya afférer. Ibland sé pass lang tid att
vara "prefererade” supportrar far leverera brénslet fér en lyckad malgang.
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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).

B Farten har sin tjusning tycker ménga och
jag héller med. | mitt arbete &r dock inte farten
det viktigaste aven om det ibland kan g& undan.
Det ar riktningen som ar det viktigaste for att na
uppstéllda ekonomiska mal som FastPartner
kommunicerar ut till marknaden. Det senaste
mélet att na ett rullande férvaltningsresultat pa
400 MSEK vid slutet av 2014 ser ut att lyckas.
Per den 31 december 2013 |ag vi redan pa 3568
MSEK. Ovriga mal som galler fér 2014 ar ett
fastighetsvarde dverstigande 10 mdr, hyresintak-
ter dverstigande 1 000 MSEK och ett driftnetto
overstigande 650 MSEK.

FastPartner aridag ett bolag med stor po-
tential. Genom sin relativa litenhet jamfért med
storre konkurrenter, kan FastPartner i stort sett
férdubbla sin balansrakning utan att problem
med enhandsengagemang uppstar for nagon
av de banker vi arbetar med. Vi kan med l&mplig
finansiering forvarva fastigheter for 10 miljarder
utan atthamnai ett 1age dar vér finansiella styrka
skulle minska eller begrénsas. FastPartner ar
idag val rustat for en sadan utveckling, mycket
tack vare ett stort fértroende bade hos bankerna
samt hos nuvarande och presumtiva hyresgaster.
Vihar en organisation som har erfarenhet fran
och kunskap om stérre fastighetsaffarer och hur
dessa skaimplementeras i det egna bestandet.
Som jag ser saken idag finns det bara en trang
sektor i var expansion och det ar tillgadngen pa
bra objekt. Till viss del &r den trdnga sektorn
sjalviérvallad d& viinte gor avkall pa de kriterier
som galler for vara riskanalyser.

Ett passande uttryck for FastPartner ar
ordspréket "man ska gréva dér man star”. En
avde atgarder vi nu vidtagit for att leva upp till
ordspréket ar en utékning av personal p& uthyr-
ningssidan. | vakanserna ligger en hyrespotential
i gamla och nyférvarvade fastigheter pa cirka 150
MSEK. Utéver detta finns i befintligt fastighets-

bestand 6ver 200 000 kvadratmeter byggréatter.
Hit hor ocksa storre fastigheter med industrimark
i Stockholms narférorter dar detaljplaneéndringar
skapar férutsattningar for bostadsbyggande.
Nagra s&dana projekt haller redan p& att genom-
féras. | och med att marken redan ar betald blir
dennatyp av exploatering avsevart billigare an
forvarv av externa fastigheter.

FastPartner har under aret satsat pa bade
utveckling av det egna bestandet och férvarv.
Forvarven omfattar 19 stycken fastigheter med
en sammanlagd uthyrningsbar yta om drygt 170
000 kvadratmeter. En fastigheti Gavle om 1 400
kvadratmeter har sélts.

Den sammanlagda kdpeskillingen av férvarven
2013 uppgartill cirka 1,5 miljarder. Dessa forvarv
paverkar rérelsens resultat positivt fran respek-
tive forvarvs tilltradesdag och starker darmed
ytterligare FastPartners finansiella stallning.

Inflation och réanta

Den fortsatt expansiva pennningpolitik som
varldens samtliga fem stora centralbanker
fortsatter att féra innebar att allt stérre méngder
kapital soker forrantning. Detta har inneburit att
rantenivaerna pa foretagsobligationer kommit
ner pa sé laga nivéer att en icke sékerstalld lang
foretagsobligation kan konkurrera med kort sa-
kerstalld (pantbrev inom 50%) bankfinansiering.
Detta kommer utan tvekan f& effekt p& banker-
nas marginaler for att kunna méta konkurrensen
fran kapitalmarknaden. Sammantaget gér detta
att finansieringskostnaderna kommer att sjunka
fran dagens nivaer.

Bankernas marginaler

Den svaga konsumtions- och investeringsef-
terfrdgan som for narvarande rader inom EMU-
omréadet, och iviss man aven i Asien, far mer och
mer karaktaren av ett bestaende tillstand. Detta
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VD HAR ORDET forts.

begransar var exportindustris tillvaxtmaojligheter.
En ytterligare effekt av den svaga globala ef-
terfragan, i kombination med en 6kande global
konkurrenssituation, gor att inflationen inte tar
fart. Detta bér medfora att vi kommer att f& leva
med l&ga kortrantor fér en mycket lang period
framover. Kapitalmarknaden gér samma be-
démning, aven pa mycket lang sikt vilket framst
indikeras av den svenska 30-ariga swapréntan
handlas runt 280 rantepunkter.

USA

USA:s Federal Reserve har visserligen paborjat
sin nedtrappning av &terképen avseende
obligationer men samtidigt lovat att oférandrade
kortréntor for lang tid framover ska gélla. Man
far heller inte glomma att fortfarande genomférs
obligationskép fér 66 MDR dollar per méanad.
Det stora globala problemet for en aterhamt-
ning av varldsekonomin &r den svaga konsum-
tionsutvecklingen. Den stimulanspolitik som de
fem stora centralbankerna har fort, resulterade i
att mindre &n en procent av varldens befolkning
har tagit hand om i stort sett hela det f6rmé-
genhets- och inkomstutrymme som skapats.
Forutom de spanningar detta medfor s& har
konsumtionsutrymmet snarare minskat &n 6kat
for det breda konsumtionskollektivet.

Sverige versus EU-landerna

Sverige ar ett fantastiskt land. Tillsammans med
Tyskland ar Sverige den klart starkast lysande
stjarnan pa EU-himlen. Den svenska ekonomiska
politiken har fort oss dit. Bade nya och gamla
regeringar har bidragit till framgéngarna. Genom
en konsekvent ford politik dar starka finanser
prioriterats har vérd, skola och omsorg fatt
tillrackliga resurser for att fora upp Sverige till en
topplacering i EU:s vélstandsliga.

Jag tror att héandelser efter [T-kraschen 2001
ocksa har betytt mycket for Sveriges framgangar.
Framst galler det skatteomradet. Med oftast
blockdverskridande beslut har arvs-, gavo-,
formdégenhets- och fastighetsskatt avskaffats.
Dartill kommer sankt bolagsskatt, fem jobbskat-
teavdrag samt rot- och rutavdrag . Allt detta
harinneburit att den svenske skattebetalaren,
inte minst féretagaren, har en unik stéllning
jamfoért med andra EU-medborgare. Dock har
fortfarande den svenske I6ntagaren den hogsta
marginalskatten i EU.

Jag tror att Olof Palmes vision var att fora en
politik som skapade ett starkt samhalle med stor
frihet for individen. Han nadde inte fram men nu
30 ar senare verkar det som visionen &r pa vag
att forverkligas. Det kédnns som Sverige lyckats
skapa nagon form av individualisering av kollekti-

99

Nagon vil-
fardskramare
tycks LO-
chefeninte
vara.

vet. Skattebetalaren &r idag beredd att betala sin
skatt for att regelverket ar juste. Personlig frihet
med kansla for samhallets regler &r ett givande
och tagande som skapar ett bra samhalle att
levai. Den uppnadda balansen mellan staten och
medborgaren &r skor och n&gra storre ingripan-
den, framforallt i skattereformerna, rubbar balan-
sen och vi kommer aterféras till mindre frihet och
mindre valméjligheter, vaxande svart marknad
och inte minst sémre valfard. Tankvart &r franska
presidenten Francois Hollandes skattepolitik. Vid
tilltradet av ambetet férklarade han att landets
ekonomi skulle raddas av skattehdjningar. Idag
efter ett antal misslyckade férsék med gjorda
skattehdjningar sé& fér han en skattepolitik somi
stort Gverensstammer med den svenska.

2014 ars valdebatt ar nui full gang. Sett ur ett
EU-perspektiv maste nivan pé valrérelsen hittills
betecknas som rena rama kébblet och andra
EU-lander maste tycka att det &r lyxproblem det
handlar om. Attvi har det valdigt bra har i Sverige
hindrar inte att saker och ting kan bli battre. Men
hela den debatten blir s& enormt ytlig nar den
huvudsakligen férs med exemplifiering av nagon
enskild individ som farit illa eller p& annat satt
fallit utanfor skyddsnéten. Nagra vergripande
analyser over sjalva systemen gors inte. | vart fall
redovisas de inte. Manga av vara regelsystem ska
tillampas pa flera hundratusentals personer och
sjalvklart blir det felinte bara nar det galler gréns-
fall utan nagra faller helt ur systemet pa grund av
misstag. Det ar helt oundvikligt att detta sker for
det finns inga fullkomliga system. Vél fungerande
kontrollfunktioner maste naturligtvis finnas och
utrymme vid tilldmpningen maste ocksé ges
till det sunda férnuftet. Men den évervagande
politiska debatten med sin mediala bevakning far
inte enbart handla om att enstaka misslyckan-
den ska ses som normen for helhetens satt att
fungera.

Om skotseln av ett enskilt aldreboende pa
Linnégarden i Stockholm kunde bli en Carema-
skandal med krigsrubriker pa lopsedlarna
manad efter manad, s& borde alla &ldringar som
da skréamdes upp atminstone ha fatt en enda
|6psedel nar det nyligen presenterades att enligt
Global Age Watch Index rankades Sverige som
etta tatt f6ljd av Norge. Indexet mater lander
éver hela varlden utifran hur bra det &r att vara
gammal i respektive land. De olika huvudpara-
metrarna for jamforelsen ar hélsa, arbete/utbild-
ning och social miljo.

LO-chefen ar nuii full gang med sina utspel in-
forvalet. Nagon vélfardskramare tycks han dock
ej vara. Han ondgor sig 6ver orattvisan att de
50 hégst betalda naringslivsdirektérerna hade i
genomsnitt var och en inkomster p& motsvarande
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46 arbetarléner. Jag sjélv tycker ocksa att det ar
orattvist. Glads dock &t alla hundratals skatte-
miljoner som de och deras bolag nu bidrar med
till Sveriges valfard och all de jobb som skapats i
bolagen somi sin tur genererar ytterligare skatte-
intakter. Dessutom gladjer jag mig &t att Sverige
har den plattaste lénestrukturen i varlden. Medi-
anlénen f6r en svensk VD &r en miljon kronor
vilket vasentligt understiger LO-chefens 16n. De
fem jobbskatteavdragen, som fatt majoritet i riks-
dagen, har till stor del bidraget med att néstan alla
|6ntagare har fatt en extra manadslon. En annan
effekt av jobbskatteavdragen &r att Sverige haft
en vasentligt battre konjunkturell utveckling jam-
fért med andraléander. LO:s medlemmar vet nu att
denna férméan inte ar en foljd av LO-ombudens
insatser utan av den skattepolitik regeringen har
drivit. Detta ar nog en av anledningarna till att
nastan bara halften av LO-medlemmarna rostar
pé socialdemokraterna.

Skolan pa agendan

Skolan har verkligen kommit upp p& agendan
och alla politiker tavlar nu infor valet om att
satsa flest miljonerinom detta omrade. Jag

ar tveksam till att skolans eventuella problem
nédvandigtvis maste [6sas med pengar. Det &r
viktigt att veta att viidag ar bland de tre lander
inom EU som betalar mest till skolan. Det ar
néstan s& att vi véljare skulle kunna krava av
politikerna att de fixar till en skola med hégavlo-
nade larare och duktiga elever inom ramen f6r
den budget som nu géller. Andra lander tycks ha
ordnat en mycket béttre skola fér mindre pengar
an Sverige. Om sé ar fallet skulle ytterligare
hundratals nya miljoner kronor kanske vara helt
bortkastade d& bevisligen de redan satsade inte
anvants pa samma effektiva sétt som hos de
évriga EU-landerna.

Sedan den olyckliga kommunaliseringen av
skolan genomférdes skapades ett delat ansvar
mellan stat och kommun. Det gar nu bra att
skylla pa varandra nér nagot gar snett och det blir
nast intill omajligt att fa reda pa vem som brast
i ansvar. Kommunalfullmaktige i varje kommun
bar efter kommunaliseringen det fulla ansvaret
for lararnas I6ner och darmed &r ansvaret deras
atterbjuda vettiga I6ner till lararna. Skolan tillhor
en av de viktigaste kérnverksamheterna som
kommunen ansvarar for. Kommunerna har ofta
gjort storainvesteringar i verksamheter vid sidan
om karnverksamheterna. Har finns det skél atti
framtiden omprioriterai sin budget. Hur manga
larartjanster gér det pa en idrottsarena, ett &ven-
tyrsbad etcetera. Det finns sakert i pipelinen hos
varenda kommun planerade satsningar som nu
kan ge vika for skolans bésta.

99

Hur manga
larartjanster
gardetpaen
idrottsarena?

Jag kénner mig tveksam till att vi verkligen har

en sa mycket sémre skola &n alla andra. Sverige
till skillnad mot de lander som nédde hégst i
Pisaundersokningen ser ndgot annorlunda pa
undervisningen. Enligt min mening ska klassen
inte vara ett kollektiv utan 32 individer. Dessa
individer ska skolas for att passain i och kunna
verkaiett samhalle i forvandling. Storre frihet och
ett sjalvstandigt tankande prioriteras pa ett annat
satt &ni"robotskolorna”. Sverige har natten
sarstalining inom [T-vérlden bade nér det géller
att skapa globala framgéngsrika féretag och pa
individniva nér det galler anvandningen av IT. Sve-
rige ar verkligen under luppen hos alla vérldens
storsta inom branschen. Nagonstans finner jag
ett samband mellan var framskjutna IT-position i
varlden och var skola. Den éppenhet och frimo-
diga satt som den svenska skolan accepterar ar
en utmarkt jordman fér entreprendrer.

Jag arinte saker pa att det satt som Pisa méater
kunskap ar relevant for det framtida samhallet.
Varldens mest innovativa och starka ekonomier,
USA och Sverige, befinner sig langt ner pa resul-
tatlistan i Pisautredning.

Fryshuset

FastPartner har férlangt sitt samarbetsavtal
med Fryshuset i ytterligare tre &r. Forlangningen
grundas pa de senaste sex arens goda erfaren-
heter och resultat av samarbetet med Fryshuset.
En del av samarbetsavtalet avser sponsring av
vissa aktiviteter inom Fryshuset. Framfér allt har
FastPartners insatser inneburit att Fryshuset
under sommarmanaderna kunnat halla 6ppet fér
alla de ungdomar som lamnas kvar i stan nar de
flesta andra familjer byter milj6.

Anders Carlberg, Fryshusets grundare och
eldsjal, var en mycket klok man. Redan flera ar
fore sin bortgang ordnade han successionen av
det exekutiva ansvaret for Fryshusets verksam-
het. Trots detta var han hela tiden fram till sin
bortgang djupt engagerad och nérvarande i allt
som rérde Fryshuset.

Det exekutiva ansvaret évertogs 2010 av VD:n
Johan Oljeqgvist och hans team. Jag anser att han
visat stor [amplighet med att férvalta och utveckla
arvet efter Anders Carlberg. Inte minst darfor att
han strider hart for att byrakratin inte ska sla rot
i Fryshuset. Detta tror jag ar valdigt viktigt for att
Fryshuset ska bevara sin sérstélining som en fri
satellit nar det géller att skapa vardighet for de
mest utsattai samhallet.

Stockholmimars 2014
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 ingédende analyser av marknaden, finansierings-
mojligheter, konkurrenssituationen och inte minst bibehallandet av starka kassafloden.

—=o S
Rénés 1, Spanga.

Domnarvet 45, Spanga.

AFFARSIDE

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

hyresgésters 6nskemal.

MAL

Genom var affarsidé och vara strategier stravar
vi mot att uppna koncernens mél. Dessa finns
beskrivna pa sidan 11 tillsammans med utfallet

for2013.

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 gér att
vikan satsa langsiktigt
painvesteringar och
fastighetsutveckling.
Var organisation ska
kunna fatta snabba
beslut. Fastighets-
bestandet koncen-
treras till attraktiva
lagen, med 73 procent
av hyresintakternai
Stockholmsregionen
och 27 procent fran
dvriga landet med
Gavle som storsta
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.

INVESTERINGS-
STRATEGI

FastPartner
investerar framsti
kommersiella lokaler
som lampar sig fér
produktion, lager,
logistik, kontor och
butik. FastPartner
foljer marknaden nara
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 lopande
kassafloden. Stabila
kassaflodden ger goda
forutsattningar for
bade expansion och
tillfredsstéllande
avkastning pa aktie-
&garnas kapital.
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Omrade Malformulering Maluppfyllelse 2013 Historisk maluppfyllelse Enhet
Forvaltningsresultat Attuppnaett rullande Detrullande férvaltnings- 400 356% MSEK
arligt forvaltningsresultat resultatet uppgick till \\ i
pa 400 MSEK vid slutet 358,4 MSEK. Férand- — Mal
avar2014. ringen paverkas framst av 2903 N AT
okat driftnetto till foljd av = |1g70 1986 |2
nyforvarvade fastigheter
som motverkats negativt
av finansiella kostnader till
foljd av hégre upplaning i 0
samband med forvarven. 2013 | 2012 1 2011 1 2010 | 2009
Avkastning pa Avkastning p& eget Avkastningen p& eget 40 %
eget kapital kapital ska uppga till minst kapital uppgick till 30,1 .
15 procent. 10,3 procent. Avkast- — Mal
ningen de senaste fem
aren hari genomsnitt
uppgatt till 13,9 procent 103 | 183 | 116
per ér.
23
0
2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009
Overskottsgrad Overskottsgraden i Overskottsgraden i 100 %
fastighetsférvaltningen fastighetsférvaltningen X
ska uppga till minst 70 uppgick till 64,8 procent. | o 634|596 | 643 — Mal
procent. 648 | 514
0
2013 | 2012 1 2011 12010 | 2009
Réntetackningsgrad Réntetackningsgraden Réntetackningsgraden 5 agr
ska uppgé till minst 2,0 uppgick till 2,5 ggr. Ran- e )
agr. tetackningsgraden kade 38 — Mal
under aret p& grund av
hégre driftnetton. 25 25
22
0
2013 | 2012 1 2011 | 2010 | 2009
Soliditet Soliditeten ska uppga till Soliditeten uppgick till 50 %
minst 25 procent. 29,6 procent.
— Mal
905 | 087 | 304 | 323 20
0
2013 | 2012 1 2011 | 2010 | 2009
Utdelning Utdelningen till stamaktie-  Den féreslagna utdel- [Co %
4garna ska uppga till ningen om 3,10 kr/ X
minst en tredjedel av stamaktie uppgar till 54,7 697 | 730 — Mal
resultatet fore skatt och procent av resultatet fére GG 560
orealiserade vardeforand-  skatt och orealiserade : | 474
ringar. vardeférandringar.
“Av styrelsen féreslagen
0 utdelning enligt 2014 ars
2013 1 201212011 12010 | 2009 vinstdisposition.
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FORVARV OCH FORSALIJNINGAR

Under 2013 har FastPartner forvarvat 19 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan har ékat
med 19 procent och uppgar per den 31 december 2013 ill 1 067 313 kvadratmeter.
En fastighet pa 1 400 kvadratmeter har salts under 2013.

FORVARV

Manad Antal fastigheter Ort Yta Arshyra
Juni 4 Vallentuna 35 000 kvm 49 MSEK
September 14 Sthim/G-borg/Malmo 112 000 kvm 94 MSEK
December 1 Stockholm 23 000 kvm 31 MSEK
Totalt 170 000 kvm 174 MSEK

Arets forvarv innebar att bestandets totala uthyrningsbara yta 6kat med 19 procent och hyresintakterna pa
arsbasis 6kat med 27 procent. | stort sett har alla hyresavtal i de nyférvarvade fastigheterna loptider pa
mellan 5-10 &r.

Aga 2, Lidingd

Total arshyra:

174,0 MSEK
FORSALJINING
Manad Antal fastigheter ort Yta Arshyra
December 1 Gavle 1 400 kvm 0,6 MSEK

FastPartner har under aret avyttrat fastigheten Norrtull 23:4 i Gavle.
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Vallentuna Centrum
FastPartner forvarvade med tilltrade den 14
juni 2013 fyra fastigheter i Vallentuna Centrum.
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Forvarvet omfattar en sammantagen uthyr- Da|énum;
ningsbar yta pa 35 000 kvadratmeter vilket gér -
FastPartner till den dominerande fastighetsaga- 23000 kva
ren i Vallentuna Centrum. De arliga hyresintak- _dratme_te_r
terna uppgar till cirka 49 MSEK och den stérsta industrihisto-
hyresgéasten ar Vallentuna kommun. Butikernas ria i renoverat
andeﬂl uppgar till 28 procent och uthyrningsgra- skick négra
den ar 97 procent. . o

| affaren ingar dessutom de flesta husen i Tel- VInQSIag fran
lusomradet med bland annat Gym & Sim Vallen-  Stureplan.

tuna och Vallentuna kommun som hyresgaster.
L&s mer om Vallentuna Centrum pé sid 20.

Portf6lj med storstadsinriktning
Med tilltrade den 2 september 2014 forvarva-
des 14 kontors- och industri/lagerfastigheter
i storstadsregionerna Stockholm, Géteborg,
Malmo samt Vaxjo. Séljare var NAPF Sweden
AB, en fastighetsfond forvaltad av Valad.

Total uthyrningsbar yta uppgér till drygt
112 000 kvadratmeter. Hyresintakterna fran
portfélien uppgar till cirka 94 MSEK och det
totala hyresvardet om 103 MSEK férdelar sig
enligt foljande (MSEK): Stockholm 40,6, Malmé
32,6, Géteborg 15,9 och Vaxjo 13,9. Till de
storre hyresgésterna hér SISAB, Grontmij, Assa
AB, Hefa AB och Du Pont. Av totala hyresintak-
ter utgdr 14 procent kommunal férvaltning.

Dalénum
23 000 kvadratmeter industrihistoria i renoverat
skick n&gra vingslag fran Stureplan.

FastPartner har med tilltrade den 3 december
2013 forvarvat en kontors- och lagerfastighet
med tillhdrande parkering p& Lidingé i Stock-
holm av JM AB. Fastigheternas totala uthyr-
ningsbara yta uppgar till cirka 23 000 kvadrat-
meter. Nuvarande hyresintakterna uppgér totalt
till cirka 31 MSEK men en stor potential ligger i
fastighetens outhyrda delar. Fastigheten &r helt
ombyggd pa 2000-talet och i mycket gott skick
med bra hystergaster. AGA ar den dominerande
hyresgésten med ett hyresavtal p4 8 100 kva-
dratmeter med en 16ptid pa sju ar.

Dalénum kallas det omréde pa sydvastra
Liding® i Stockholm som tidigare har varit ett
industriomrade. | december 2010 tog &garen
JM det férsta spadtaget for att bygga de férsta
bostaderna. Bostadsomradet kommer att vara
val integrerat med FastPartners forvarvade
fastigheter. Inom omradet kommer det att finnas
hyres- och bostadsratter, restauranger, kontor
och skolor. Kommunikationerna ar mycket goda
och moderniseringen av Lidingébanan pagar
for fullt. Férutom Lidingébanan har Dalénum ett
optimalt lage néra vagar, Lidingdbron, vatten-
leder och busslinjer.
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MARKNAD

Nedanstaende rubrik aterspeglar viktiga inslag i FastPartners fastighetsbestand.

Stockholmicentrum
och centrum
1 Stockholm
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H Att koncentrationen ar s& starkt inriktad p&

Stockholmsomradet méaste ses som en potential

for framtida vardetillvaxt. Fastigheterna utanfér

Stockholmsregionen aterfinns bland annat

i Gavle, Géteborgsregionen, Malmo och Norrko-

ping.

= FastPartner har inga fastigheter utanfor
Sverige.

= 73 procent av hyresintakterna kommer fran
Stockholmsregionen.

= FastPartner ager och forvaltar med egen
personal 162 stycken fastigheter

= Den uthyrningsbara ytan uppgér till 1 067 313
kvadratmeter

= Hyresintakterna 2013 var 765,9 MSEK

= Vid forvarv ska bra kassafléden alltid utvarde-
ras utifran ett val analyserat riskscenario.

Fastighetsmarknaden Stockholmsregionen
med mera

Kommersiella fastigheter

Att Stockholm &r en av de stader inom EU som
vaxer allra snabbast har en positiv inverkan

pé alla typer av fastigheter inom omradet. Inte
minst méjligheten till jobb ligger bakom den
stora inflyttningen. Industrijobb férsvinner och
tjanstesektorn vaxer. Detta i sin tur skapar goda
forutsattningar for att hyresnivaerna kommer att
utvecklas positivt.

Over 95 procent av FastPartners fastighets-
bestand bestar av kommersiella fastigheter.
Trots detta ar utvecklingen pa bostadsmark-
naden av vasentlig betydelse. Dels for att det
i bestdndet ingar mark som genom detaljpla-
neéndringar och liknande har och kan bli aktu-
ella for bostadsbebyggelse men ocksé andra
fastighetsaktérers satsningar pa nya bostader
kommer att bli till nytta for FastPartners kom-
mersiella fastigheter.

Med en vaxande befolkning i Stockholmsregi-
onen motsvarande en medelstor landsortsstad
varje &r kommer efterfragan p& bade kommersi-
ella fastigheter och bostader att 6ka.

Fastigheter i Stockholms City
P4 adress Ostermalmstorg 1 ligger fastigheten
Krejaren 2 omfattande 8 600 kvadratmeter
uthyrningsbar yta med Ahléns som stérsta
hyresgast. Med adress Luntmakargatan 22-34
aterfinns fastigheterna Oxen Mindre 30, 34 och
35 intill varandra med en sammanlagd yta pa 7
100 kvadratmeter med Stockholm International
School som storsta hyresgést. Alla fyra fastighe-
ter &r fullt uthyrda.

Cityfastigheterna utgér idag cirka 13 procent
av vardet pa hela fastighetsbestdndet medan
ytan utgér 1,6 procent.
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Idag kan
FastPartner
rakna pa
affareri
miljard-
klassen.

Stadsdelscentrum

Av FastPartners atta centrumanlaggningar lig-
ger sju stycken i Stockholmsregionen. Det finns
en allman uppfattning om att de mest eftersokta
lokalerna i dag ar moderna lokaler som méjlig-
gor effektiv lokalplanering med lokalisering i an-
slutning till sparbundna kommunikationer. Vara
staddelscentrum &r val lampade att tillgodose
dessa krav. De infrastrukturprojekt som pagar
Stockholm lérinte enligt expertisen skapa nya
omréaden fér kontor och handel utan de kommer
i stéllet att starka de omraden som redan har bra
kommunikationslagen.

Fyra av centrumen ligger i direkt anslutning
till en tunnelbanestation, Marsta Centrum lig-
ger intill en jarnvéags-, pendelstation och nara
Arlanda flygplats, nyanskaffade Vallentuna Cen-
trum knyts nu direkt till Roslagsbanan och har
dessutom fatt en ny trafikplats, Alvsjo Centrum
har sitt lage i anslutning till en jarnvags-, pendel-
station som ligger intill bade det nya resecen-
trumet och Svenska Massan. Alvsjéstationen &r
Sveriges femte storsta jarnvagsstation.

Till skillnad fran de stérre kdpcentrumen vilka
har en mycket hog andel av butiker ser stads-
delscentrumen annorlunda ut. Har &r butiksytan
betydligt mindre i férhallande till andra ytor i
fastigheterna. Myndigheter inom framférallt
kommunal- och landstingsverksamhet och
privata foretag star fér huvuddelen av hyresin-
takterna i centrumanlaggningarna.

FastPartner har inga bostader i sina stads-
delscentrum férutom drygt 80 lagenheter i
Marsta Centrum. Alla centrumen ligger dock
i anslutning till stérre bostadskomplex déar
Overvdgande delen av bostaderna ar hyresrat-
ter. Med den stora inflyttningen till Stockholm
Okar sjalvklart trycket pa nya bostader. Nya
detaljplaneandringar skapar forutsattningar fér
nya bostadskomplex. Samtliga vara centrum
i Stockholm gynnas av denna utveckling. En
stadig pagéende tillvéxt okar efterfragan pa véra
lokaler.

Marknadschef : FastPartners be-
Per Sjoling i stand blirgenom
’FastPartners i detbreda utbudet

bestand bestar av
olika fastigheter
forolika andamal.
Till vervdgande
del dr fastigheterna
belagnai Stock-
holmsregionen.

intressant for flera

segment inom fast-

ighetsbranschen.
Detta medfor att
risker kan spridas

i och storre stabi-

litet.”
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MARKNAD forts.

Riksby 1:13, Stockholm.
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Logistik

Bakom ovanstaende rubrik déljer sig sex
fastigheter belagna i Ulricehamn, Alingsas,
Strangnés, Alvesta, Tibro och Jordbro med en
sammanlagd uthyrningsbar yta pé drygt

176 000 kvadratmeter och ett hyresvarde per ar
pa cirka 78 MSEK.

| 6vriga bestandet finns det ett antal ytor som
anvands for logistikdndamal men da i anslutning
till andra ytor som kontor, lager, produktion
etcetera,

Da fastighetsskdtsel och underhall for
dessa logistikfastigheter i stort sett ligger pa
hyresgasten behdvs ingen personal pé plats och
det administrativa arbetet utfors centralt. Med
anledning av den harda trafikbelastningen finns
det uppenbara férdelar i manga fall att inte ligga
i Stockholmsamradet.

Vissariktlinjer géller vid FastPartners forvary
av storre (cirka 10 000 kvm) logistikfastigheter.
Det ska garna vara fa hyresgaster i fastigheten.
Fastigheten ska varai allra basta skick och
hyresavtalet p4 minst 10 &r. Hyresgéstens
formaga att fullfolja avtalet ska vara sékerstéllt.
| tre av vara fastigheter &r bolag noterade pa
bérsen hyresgéaster. Dels ett franskt bolag och
dels tva svenska, B&B Tools samt Mekonomen.
Aven langa hyresavtal har sitt slut men mycket
talar for férlangningar av avtalen da logistikhan-
teringen ar svar att flytta, inte minst av ekono-
miska skal.

Kombinationsfastigheter

Kontor, lager, logistik, industri och servicenéaring
arbasen i FastPartners bestand. Lokaler kan i
hég grad anpassas till hyresgasternas speciella
6nskemél. Detta gélleri hdg grad hyregéster
som har behov av kombinationslokaler, dvs
lokaler som i en och samma fastighet gér det
mojligt att inrymma bade kontor, produktion/
logistik och lager. Inom samtliga férvaltnings-
enheter inom FastPartner finns sadana lokaler.
Dessa lokaler tilltrads ofta efter ett mycket nara
samarbete mellan hyresvard och hyresgast.

Framtidsutsikter for fastighetsbestandet;
sammanfattning
Aven om det 4r svart att sia om framtiden sa
maste, med iakttagande av de positiva och
negativa faktorer som kan tankas paverka
fastighetsmarknaden framover, slutsatsen dras
att tillvéxten kommer besta ett tag till.
Slutsatsen bygger framférallt pa den kraft
med vilken Stockholm vaxer och mycket pa
de strategiska lagen vara fastigheter har, inte
minsti Stockholm. Andra faktorer som spelar in
i beddmningen ar standarden pa vara fastighe-
ter, hyresgésternas ekonomi och var effektiva

fastighetsforvaltning. Aven om vart utbud
vander sig till olika segment ar tillvaxten s& stark
att praktiskt taget hela fastighetsbranschen
péverkas positivt.

I bedémningen méste ocksa inga den starka
finansiella stallning FastPartner har. Idag kan
FastPartner rakna pé affarer i flermiljardklassen
vilket gor att konkurrenterna har minskat i antal.
Det viktigaste med bra ekonomi &r dock att vi pa
ett bra sétt kan ta hand om véra nuvarande hy-
resgaster och ha resurser att uppfylla deras krav
pé expansion och anpassningar for vaxande och
tillkommande verksamheter.

Konkurrenter

| och med att FastPartner har ett relativt
blandat fastighetsbestand med utbud for olika
verksamheter kan manga aktérer pa fastighets-
marknaden anses vara konkurrenter. Exempel
pé négra av dessa ar de noterade fastighets-
bolagen Sagax, Castellum, Corem, Klévern och
Kungsleden.

VARA STORRE LOGISTIKFASTIGHETER

Ort Fastighet Yta Hyresgast
Ulricehamn Slingan 1 43 500 B&B TOOLS
Tibro Hyveln 1 42 000 LGT Logistics,
MIO m fl
Alingsés Bajonetten 7 37 900 B&B TOOLS
Strangnas Bussen 3 31300 Mekonomen
Haninge/Sthim Jordbromalm 5:1 21700 Antalis"
Alvesta Alvesta 13:27 13 200 DSV Road m fl

" Franskt bérsnoterat bolag
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KNUTPUNKTER

Rubriken &r inte nagon boktitel uppfiskad ur den svenska deckarfloden. Den far istéllet
tjana som en upplysning om FastPartners satsningar pa knutpunkter vid redan etablerade
sparbundna kommunikationer i Stockholmsomrédet.

W Pa annat hall i &rsredovisningen, se Marknad,
havdas den uppfattning att de mest eftersékta
lokalerna i dag &r moderna lokaler som méjlig-
gor effektiv lokalplanering med lokalisering
i anslutning till redan befintliga sparbundna
kommunikationer. Detsamma galler enligt
FastPartners uppfattning &ven for storre bo-
stadsinvesteringar. Att utga fran redan befintliga
kommunikationer gér s&dana investeringar
billigare och darmed &ven sakrare. Att dessa
bostadsinvesteringar ocksa kommer att f& posi-
tiva &terverkningar pa FastPartners fastigheter
genom ett 6kat kundunderlag till centrumen ar
en sjalvklarhet.

Tunnelbanestationer: Ostermalmstorg, Hasselby
Gaérd, Rinkeby, Tensta och Bredang.

Jamvagsstationer: Alvsjo (Stockholmsméassan),
Vallentuna och Mérsta. Vid samtliga dessa knut-
punkter, férutom Ostermalmstorg, ligger FastPart-
ners stads- eller stadsdelscentrum.

| detta sammanhang kan ndmnas att FastPart-
ner har fastigheter aven intill bade Arlanda- och
Bromma flygplats. Av sarskilt intresse ar fastigheten
Riksby 1:13iBromma pa nastan 44 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta och en tomtareal pa cirka
65 000 kvadratmeter. Denna fastighet kan helt eller
delvis ing& i kommande detaljplaner genom sitt lage
och omfattning éppnar méjligheter att kunnaingai
stadens planer p& expansion av séval bostader som
arbetsplatseri Bromma.

FastPartner har med JM tecknat en avsiktsfor-
klaring om utveckling av fastigheten.

Tensta Centrum, Stockholm.
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CENTRUMANLAGGNINGAR

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

= Vallentuna Centrum

= Marsta Centrum

* Rinkeby Centrum

* Tensta Centrum
Hasselby Gard Centrum
* Bredang Centrum

= Alvsjé Centrum

= Narcentrum

UTHYRNINGSBAR YTA HYRESINTAKTER
PER CENTRUM

&

Vallentuna Centrum

M Kontor 40% M Marsta 23%
M Handel 35% M Hasselby 17%
Lager 5% Vallentuna 17%

M Bostader 5% M Tensta 13%
Ovrigt 15% M Rinkeby 11%
Alvsjo 8%

M Bredang 7%

B Néarcentrum 4%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA | CENTRUM-
ANLAGGNINGARNA

Per 31 december 2013

Stockholms Stad 15300 kvm
Stockholms Lans Landsting 12 600 kvm
Vallentuna kommun 11 600 kvm
Gym & Sim Vallentuna 6 700 kvm
Sigtuna kommun 3400 kvm

Uthyrningsbar yta
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CENTRUMANLAGGNINGAR forts.

Hyresgéster
Vallentuna Centrum

VALLENTUNA
CENTRUM

Vallentuna &r en kommungrénsodverskridande 3 stdrstai FastPartners

tatort, huvudsakligen belagen i Vallentuna kom- ~ bestand
. - . . Vallentuna kommun
mun i Stockholms 1an men &ven innefattande 11600 kvm
Taby kyrkby i Taby kommun. | denna kommun ar Gym & Sim Vallentuna
FastPartner sedan lange vél etablerad. 6700 kvm
Tatorten har vuxit fram langs Roslagsbanan, ICA Sverige
3300 kvm

dar mindre tatorter i sédra delen av Vallentuna
kommun och norra delen av Taby succesivt
vaxt samman. Ett gronstrak fran Vallentunasjon
genom Karby mot Ulinasjén avskiljer annu fran
tatorten Taby i soder.

Kommunens invanarantal har under artion-
den konstant dkat och uppgar till cirka 32 000
i december 2013. Detta ger en 6kning pa éver
7 procent fran och med 2011. Det &r nog inte
fel att anta att manga fler hade velat bosétta sig
under denna period i kommunen men bristen pa
lampliga bostader saknades.

Ett fruktsamt samarbete mellan Vallentuna
kommun, Trafikverket och SL har lett fram till
den efterlangtade invigningen av Vallentuna
Trafikplats. Denna satsning innebar att proble-
met som funnitsi 150 &r med en Roslagsbana
som klov Vallentuna i tva delar, den Ostra och
den vastra, slutligen fick en bra [6sning. Den be-
svarande bomkorsningen kunde erséttas med
ny jarnvéagsdragning pa broar over trafikplatsen.

Exempel 6vriga
Stockholms Lans
Landsting
Swedbank
Nordea

Vallentuna Trafikplats ger bade battre flyti
trafiken pa saval rals som vag samtidigt som
sakerheten 6kas vasentligt. Den egna stationen,
Vallentuna, utefter Roslagsbanan kommer bli &n
mer frekventerad vilket sjalvklart ocksa starker
centrumet.

Ettintressant och framtidsinriktat beslut har
fattats av Trafikndmnden i Landstinget. Det gal-
ler en férdjupad utredning om Roslagsbanans
forlangning till Arlanda.

Hyresgaster
Marsta Centrum

3 storsta i FastPartners
bestand

Sigtuna kommun
3400 kvm

OoB

3100 kvm

Axfood

3000 kv

Exempel 6vriga
Sigtuna Friskola
Systembolaget

MARSTA
CENTRUM

Ett utecentrum med inriktning pa sina naromra-
den blir alltmerinne.

Den positiva utvecklingen under de senaste
aren av Marsta Centrum fortsatter starkt. Attin-
rikta sig p& naromradenas invénare och erbjuda
dessa varor och tjanster av hog klass har visat

sig vara ett vinnande koncept. Nar dessutom allt
fler statliga och kommunala inrattningar kar sin
narvaro i centrumet kan de flesta &renden utrat-
tas p& en och samma plats vilket sparar tid at
kommuninnevanarna samtidigt som handlarna
och tjansteleverantérerna drar nytta av en hogre
kundtillstrdmning.

Sjalvklart har ocksa samarbetet mellan Sig-
tuna kommun och FastPartner betytt mycket for
centrumets utveckling. Inga investeringar gors
idag utan att kontrakterade hyresgaster finns
for de lokaler som renoveras, byggs om eller
nyproduceras.

Det nya biblioteket p& 1 700 kvadratmeter och
fardigstallandet av den nya kulturskolan pa
3 300 kvadratmeter pAgar med planerad invig-
ning i december 2014. Den nya detaljplanen ger
utrymme for ytterligare byggnation fér service,
handel, bostéder och kontor nar den vinner laga
kraft.

Centrumet kommer att behélla sin karaktar
av utecentrum vilket innebér stora miljévinster.
Bevara och komplettera med nybyggnation &r
béattre &n att riva och bygga nytt. Att en kraftig
modernisering har skett med bibehéllen karak-
tar har varit en klok atgard.
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RINKEBY CENTRUM OCH
TENSTA CENTRUM

Utefter den bla linjen ligger tunnelbanesta-
tionerna Rinkeby och Tensta efter varandra i
Vasterort i Stockholms kommun. Rinkeby ingér
i stadsdelsomradet Rinkeby-Kista och Tensta
ingar i Spanga/Tensta stadsdelsomrade.
FastPartner ager de centrala fastigheterna runt
de béda tunnelbanestationerna med uthyrnings-
bara ytor pa 14 000 kvadratmeter i Rinkeby

och 13 000 Tensta. Bada omradena ingar i
det sa kallade miljonprogrammet vilket innebar
att bostadsbestdnden har och kommer att
upprustas/renoveras. Aven om FastPartner inte
har bostader kommer &ndé denna uppgradering

Hyresgaster
Rinkeby och Tensta
Centrum

3 storsta i FastPartners

bestand
Stockholms Lans
Landsting

2600 kv

Lidl Sverige
2600 kvm
Stockholms Stad
2300 kvm

Exempel 6vriga
Tensta Konsthall
Folktandvarden
Vardcentralen

ha stor betydelse for de kommersiella fastighe-
ternaicentrumen.

Rinkebystréket, Familjebostaders stora
satsning i anslutning till Rinkeby, beréknas vara
klart under 2015 och kan bli ett lyft inte bara
for Rinkeby utan aven f6r Tensta Centrum och
dvriga naromraden.

FastPartner har hela tiden hallit sig till stra-
tegin att satsa pé att vara langsiktig och strava
efter att f& néjda hyresgéster och manga kunder
till centrumen. Genom att uppfylla véra skyldig-
heter som fastighetsagare pa ett bra satt lagger
vi grunden till att vara hyresgéster, boende och
bestkande icentrumen ocksa vill varna om

Hyresgaster
Hasselby Gard Centrum

3 storstai FastPartners
bestand

Stockholms Stad
11900 kvm
Stockholms Lans
Landsting

3900 kvm

ICA Sverige

900 kvm

Exempel 6vriga
Systembolaget
Handelsbanken

Apoteket

den milj¢ de sjalvavistas i. Under 2013 har
FastPartner byggt om det évre planet i gallerian
i Rinkeby och dessutom pagéar nu ombyggnaden
for Lidl pa det nedre planet for fullt.

HASSELBY GARDS
CENTRUM

Cirka 60 000 personer bor i stadsdelsomradet
Hasselby-Vallingby i Stockholms kommun. Detta
motsvarar i stort sett befolkningen i en medelstor
svensk stad. Centrumet tillkom p& 50-talet och
en av de padrivande krafterna var arkitekten Sven
Markelius. Markelius var en av Sveriges mest
uppskattade arkitekter och centrumet far sagas
vara ett levande bevis pa att s& var fallet.

P& och i direktanslutning till Hasselby Gards
Centrum ligger FastPartners fyra fastigheter med
en sammanlagd yta pa 22 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta. Pa viadukten over torget ligger
T-banestationen Hasselby Gard. Centrumet ut-
gor en attraktiv handelsplats med butiker foretra-
desvis for dagligvaror, restauranger och service.
Det finns &ven lokaler fér kontor och vardtjanster
for att tillgodose efterfragan pa sadana tjanster.
Under 2013 har FastPartner hyrt ut och iordning-
stallt lokaler for ett nytt bibliotek.

Héasselby Centrum &r ett vél fungerande
centrum for handel samtidigt som det uppfyller
de krav som stalls pa funktionella och trivsamma
kontors-, kultur-, vard- och servicelokaler.
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CENTRUMANLAGGNINGAR forts.

BREDANG Hyresgéster
Bredang Centrum

CENTRUM

Centrumeti Séderort, Stockholms kommun ar 3 stdrstai FastPartners

fran mitten av 60-talet och ligger vid tunnel- bestand

banestationen Bredéng. Férorten rymmer 8 ?::)(:)r;ekles

H A ” H " vm

000 innevanare. "Storstadssatsningen” var ett ICA Sverige

initiativ som i hog grad paverkat Bredang. Sats- 1200 kvm

ningen tillkom for att motverka sociala problem Stockholms Stad
1100 kvm

bland annat med segregation. En upprustning av
Bredéngs bostadsbesténd har gjorts samtidigt

som nya bostader med en blandad upplatelse- Exempel 6vriga

form har tillkommit. Apoteket
FastPartner, med sina tre fastigheter pa Stockholms Léns
Bredéngstorget om sammanlagt 13 000 Landsting
Fitness24Seven

kvadratmeter uthyrningsbar yta, har ocksa latit
upprusta sitt bestand for 6kad trivsel inte minst
for att battre kunna konkurrera med nérliggande
centrum. Bland 6ver 30 hyresgéster i Bredangs
Centrum finns tva livsmedelsbutiker, restau-
rang, caféer, apotek, pressbyr, vardcentraler
och kulturskola. Det férvantas att kommunen
gar vidare med andrade detaljplaner fér att méj-
liggéra ytterligare exploatering av bland annat
bostader i Bredang.

Hyresgdster
Alvsjo Centrum

3 storsta i FastPartners
bestand

Stockholms Lans
Landsting

2900 kvm

Hotell Alvsjo

1700 kvm

Magelungen
Utveckling

800 kvm

Exempel 6vriga
Posten

Coop Nidra
Apoteket
Aleris

NARCENTRUM

ALvsiO
CENTRUM

Vid Stockholmsmassan och Alvsjé Station,
(femte storsta tagstationen i Sverige) ligger
Alvsjs Centrum i Séderort inom Stockholms
kommun. FastPartners tva fastigheter pa cirka
9 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta gréansar
aven till det nybyggda Resecentrumet med
manga nytillkomna arbetsplatser.

Alvsio tillhér ett av Stockholms stora stads-
utvecklingsomréden. Redan i &r beréknas 600
nya bostader vara inflyttningsklara samtidigt
som ett torg och parkeringshus for cyklar ocksa
blir klart. Allt detta i direkt anslutning till Alvsjé
Centrum.

Med hansyn till de redan befintliga kom-
munikationerna och det centrala laget lampar
sig omrédet kring centrumet mycket val aven
for framtida exploateringar i vad avser bade
bostads- och kontorsbebyggelse.

| FastPartners bestand ingar aven tre fastigheter som kallas
Narcentrum. Med detta menas att det saknar det kompletta
varuutbudet som kannetecknar en vanlig centrumanlagg-

ning, men anda kan erbjuda lokaler [ampliga for till exempel

handel, vard, kontor och aven bostader. Dessa aterfinns i
en fastighet pa 5 000 kvadratmeter i Atvidabergs centrum
samtitva fastigheteri Lerum pa sammanlagt drygt 4 000
kvadratmeter kallad Grabo Centrum.
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Arbetslaget 1, Vastberga.
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VARA FASTIGHETER

Hederslaktaren ar fullsatt for alla vara hyresgaster ar hedersgaster.

Fastighetschef
Svante Hedstrom:
”Fran slutetav2011
till slutetav2013
6kade uthyrnings-
barytamed ca48
procent med bibe-
hallen serviceniva.”

MSEK

Investeringar/Forvarv

M Forsaljningar

— Nettoinvesteringar

W FastPartner vill garna ha en fastighetsforvalt-
ning som hyresgasterna upplever som effektiv
och som sker med omtanke, bade gentemot
hyresgasterna och fastigheterna. Att skapa for-
troende lagger grunden for bra relationer somii
sin tur leder till att uppkomna problem oftast kan
|6sas bade snabbt och vara bra fér bada parter.
Det géller inte bara att utse hedersgéster, det
galler ocksa att leverera sa att hedersbetygel-
sen far ett verkligt innehall.

Eget kapital och bankfinansiering &r grund-
bulten i fastighetsfinansieringen aven om viss
mindre del numera sker utanfér banksektorn.
Vid bankernas vardering av fastighetsbolag
spelar hyresgésternas betalningsférméga och
vilja att forlanga géllande hyresavtal en avgo-
rande roll. Detta talar ocksa for hur viktigt det ar
att halla nara kontakt och ha en 6ppen dialog

INVESTERINGAR/FORVARV
OCH FORSALJININGAR

1788

1716
1704

324
059 323
| ] -
-12 -53 1
2013 2012 2011 2010 2009

med hyresgésterna. FastPartners langsiktiga
arbete med att kvalitetssékra sina fastigheter
och effektivisera fastighetsforvaltningen har
intensifierats under 2013 bland annat genom
rationalisering i form av omférdelning av fast-
igheter mellan de olika fastighetsregionerna
samt en fast bemanning i Géteborg och Malmé.
Inte minst har de stérre forvarven under aret
péskyndat detta arbete. Dessa férvarv som ofta
avser ett antal fastigheter pé olika orter reser
ocksa fragan om alla de férvarvade fastigheter-
na ska kvarsta i FastPartners fastighetsbestand.
Hittills har FastPartner varit mycket aterhallsam
med fastighetsforsaljningar. Det kan finnas fog
for en omvérdering om fastigheter genom sitt
lage inte kan forvaltas pa ett optimalt satt. Mark-
nad och forutsattningar andras over tid.

Den fortldpande utvecklingen av véra fastig-
heter och projekt genomférs med fortlépande
analyser. Detta arbete syftar framforallt till att
kartlagga marknad, teknik och ekonomi.

Forutom att bedriva fastighetsutveckling i
bestandet bedriver FastPartner kontinuerligt
utvecklingsarbete kring sjalva processen hur
fastigheter kan utvecklas pa ett hogkvalitativt
och kostnadseffektivt satt ofta med miljévinster
som foljd.

Tensta/Rinkeby med flera

F& investeringar FastPartner gjort har véckt
sadan uppmarksamhet som forvérvet av de fem
stadsdelscentrumen vilka férvarvades i slutet
p&2011. Dessa centrum &gdes en gang i tiden
av Stockholms stad som dock séalde dessa och
ytterligare andra centrum till en utlandsk kopare
med liknande anlédggningar i Europa. Staden
fick bra betalt samtidigt som man avhéande sig
mycket av ansvaret for de problem i centrumen
som féljer bland annat av hog arbetsldshet,
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kriminalitet och mangkulturella tvister. S&
sméningom hamnade den utlandska koparen i
ekonomiska svarigheter och ett bankanknutet
bolag blev ny dgare. Ingen av de tva senaste
agarna kunde eller ville tillféra nya pengar vilket
snabbit fick negativa féljder for centrumen. Strax
fore arsskiftet 2012 var agaren mer an villig att
salja och inga andra képare verkade intressera-
de. FastPartner var val medveten om de problem
en kopare skulle f& och om de investeringar som
méste goras. Detta inte minst for att aterstalla
ett fértroende hos hyresgésterna som svikits av
de féregaende dgarna. Samtidigt framgick det
klart att den framférhandlade kopeskillingen
lamnade bra marginaler till bAde nédvéandiga
investeringar och en god avkastning.

Visitter annu inte med facit i hand men 7’
med investeringar pa sammanlagt cirka sjuttio i
miljoner under 2012-2013 har vi kommit mycket i |
l&ngt och vara kalkyler har hallit. Darutover vagar I
vi pasta att vi skapat det fértroende bland hyres-
gaster, boende, l&ngivare och myndigheter som vi
efterstravat. Vi kanner att vi &r pa ratt vag.

Byggratter

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 bestandet. D&
markinvesteringen redan &r gjord kan kostna-
derna fér omvandlingsprocessen héllas pa en
vasentligt lagre niva jamfort vid nyforvarv.
Under 2013 har FastPartner investerat 200
MSEK i eget bestand.

Forvaltningsresultat

Resultatet i fastighetsrorelsen exklusive varde-
férandringar, valutaeffekter och skatt uppgick
il 303,3 (222,3) MSEK eller 5,71 (4,19) kronor
per aktie. Hyresintakterna for hela bestandet Arsta 685, Uppsala.
uppgick till 765,9 (639,3) MSEK vilket &r en

FEM STORRE HYRESGASTER
LGT Logistics
34 000 kvm

81 400 kvm 37 900 kvm 37 500 kvm

Antalis

21 700 kvm
Per 31 december 2013
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VARA FASTIGHETER forts.

KAPITALSTRUKTUR

M Skulder till kreditinstitut 62,0%

B Eget kapital 29,56%
Uppskjuten skatteskuld 5,3%

M Ej rantebarande skulder 3,2%

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Antal kontrakt

363

312

246

113

2014 20156 2016 2017 2018>

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Kontraktsvarde arshyra, MSEK

293

208

e 136
103

2014 20156 2016 2017 2018>

Hyresintdkterna
uppgick till 765,9
msek

6kning jamfort med foregéende arom 126,6
MSEK, eller 19,8 procent. Okningen beror
framférallt pa att hyresintakterna for ar 2013
inkluderar hyror fran nyférvarvade fastigheter
under aret samt fastigheter och fardigstéllda
projekt. | jamforbart bestdnd, med hansyn tagen
till forvarv och avyttringar samt Panaxias konkurs
i fastigheten Riksby 1:13 i slutet av september
2012 har hyresintakterna 6kat med 7,1 MSEK,
eller 0,9 procent. Fastighetskostnaderna uppgick
till sammanlagt 269,6 (246,8) MSEK, dvs en
kostnadsdkning om 22,8 MSEK. FastPartner har
en uthyrningsbar yta som &r cirka 173 00Okva-
dratmeter stérre jamfort med féregaende ar. |
jamforbart bestand har fastighetskostnaderna
minskat med 4,2 MSEK eller 1,7 procent.

Fastighetsbestandets marknadsvarde
FastPartner redovisar sina fastigheter ill
verkligt varde. Per 2013-12-31 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-
ning, fér att utgdra ett sa korrekt marknadsmas-
sigt varde som méjligt. Vardet p& koncernens
fastigheter uppgér per 31 december 2013 till
9563,1(7 834,0) MSEK. Av arets orealiserade
vardeférandringar om 25,3 MSEK avser 67,4
MSEK bestandet i region Stockholm och -42,1
MSEK avser bestandet i region Gavleborg.

Varderingsinstitutens underlag utgors 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
underhéll samt planerade eller nyligen utférda
investeringar och reparationer. Darutver
anvander varderingsinstituten ocksé 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 forsaljning med normal
marknadsféringstid pa den éppna marknaden.

For vardebeddmningen har en kassaflodes-
analys upprattats for varje fastighet. Kassaflo-
desanalysen utgdrs av en beddmning av nuvar-
det pa fastighetens framtida driftnetton under
en kalkylperiod samt nuvardet av objektets
restvarde efter kalkylperiodens slut. Kalkylen
beaktar framtida forandringar av driftnetton
samt objektets behov av underhall. Varderings-
institutets utlatande granskas och jamférs med
FastPartners interna vardering. FastPartners
forvaltningsfastigheter ar varderade efter ett
genomsnittligt avkastningskrav om cirka 7,3
(7,1) procent pa verkligt kassaflode.
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Avesta 1, Spanga.

FASTIGHETSRORELSEN 2013 2013 2013 2013 2012
Resultatutveckling per kvartal, MSEK kv 4 kv 3 kv 2 kv 1 kv 4
Hyresintakter 218,1 1894 1771 181,3 165,7
Fastighetskostnader -80,9 -58,3 -58,9 =715 -63,3
Driftnetto 137,2 131,1 118,2 109,8 102,4
Overskottsgrad, % 62,9 69,2 66,7 60,6 61,8
Central administration -6,0 -49 -4,3 -5,8 -55
Finansiella poster” -475 -45,6 -44.2 -43,6 -42,6
Andel i intresseféretags resultat? 59 1,0 1,0 10 1,0
Forvaltningsresultat 89,6 81,6 70,7 61,4 55,3
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 172 38,0 -2.8 -26,2 10,9
Resultat efter finansiella poster 106,8 119,6 67,9 35,2 66,2

" Finansiella poster hanférbara till fastighetsinvesteringar.

2 Andel i intresseforetags resultat avser FastPartners andel i intresseféretaget Estea Gronsta 2:49 AB:s resultat. Andelarna har avyttrats under december
2013. | resultatrakningen ingar aven resultatandelar fran Allenex och Litium men dessa ar exkluderade i forvaltningsresultatet ovan da de ej avser fastig-
hetsrorelsen.
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Krejaren 2, Stockholm City.
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VARA FASTIGHETER forts.

Robertsfors 4, Spénga. - . I ' Alvesta 1, Spanga.

Oversikt Stockholm 1,2 och 3

KOMMERSIELLA FASTIGHETER DRIFTNETTO
Kontraktsportfolj, MSEK

1088

765
700

507
395

YTFORDELNING

Region Stockholm

B Produktion/Lager 52%

2014 20156 2016 2017 2018> M Kontor 31%
Butiker 10%

M Bostader/ Hotell 2%

M Ovriga 5%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Per 31 dec 2013

Per delregion

B&B Tools 81 400 kvm
- B Stockholm 1 29%
Sandvik 37 900 kvm
M Stockholm 2 39%
Mekonomen 35 800 kvm
— Stockholm 3 32%
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 2541 10184 2389 685,0 1754 636,0 668,4 764,7
Driftskostnader -492 -1972 -394 -113,0 -26,5 -96,1 -115,1 -131,7
Reparation och underhall —19.2 -489 -20,9 -60,0 -12,8 -46,4 -459 -525
Fastighetsskatt -14,4 -57,7 -73 -209 =75 272 -29,2 -334
Tomtrattsavgélder/arrenden -14,0 -56,1 =79 =297 -0,1 -0,4 -22,0 -25,2
Fastighetsadm. och marknadsféring =19 -46,1 -89 -255 -6,0 -218 -26,4 -30,2
Driftnetto 152,8 6124 1545 4432 1225 4442 4298 491,8
Fastighetsvarde vid arets utgang 31144 315631 2349,0 86165

Driftnetto, % 58 74 85 71
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Hakan Bolinder,
Regionchef

Krejaren 2, Stockholm City.

REGION
|

Tensta Centrum, Stockholm.

M | Region Stockholm 1 ingér fastigheter i
Stockholm City, Bromma/Lunda/Spéanga och
stadsdelscentrumen i Hasselby Gard, Tensta
och Rinkeby. Harutdver forvaltar Region 1 fran
och med den 1 januari 2014 11 fastigheteri
sddra Sverige daribland Malmé och Vaxjé. Fast-
igheternas totala yta uppgér till cirka 266 000
kvadratmeter anpassade fér bland annat kontor,
lager, logistik och handel. Inga fastighetsforsélj-
ningar har gjorts under aret.

For att pa basta satt utveckla bolagets fast-
igheter &r det av storsta vikt att uppratthalla ett
brett natverk av personer och féretag som har
intresse av och engagemang i de lokala mark-
nader dar FastPartner har sina fastigheter.

Stockholm City

| fastigheten Krejaren pa Ostermalmstorg
péborjas en ombyggnad for iordningsstallande
av ett nytt café for Ahléns som far egen entré
utifran och en méjlig uteservering pa torget.
Under aret har Stockholm International School
expanderat in i nya lokaler i fastigheten Oxen
Mindre 30 p& Luntmakargatan 32 och férhyr nu
totalt cirka 2 200 kvadratmeter. FastPartners
cityfastigheter ar fullt uthyrda.

Lunda Féretagsomrade, Spanga

Under aret har omférhandling och férlangning
skett av hyreskontrakt avseende cirka 6 000
kvadratmeter kontorsytor, framst for bolagen
VWR International AB och TD Tech Data AB.
Under &ret har ny uthyrning skett med cirka

14 000 kvadratmeter yta med ett totalt hyres-
varde om cirka 71 MSEK exklusive tillagg. Lo-
kalanpassningar har utforts for cirka 35 MSEK.

YTFORDELNING

Stockholm 1

B Produktion/Lager 43%

H Kontor 42%
Butiker 10%

B Bostader/Hotell 1%

B Ovrigt 4%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Per 31 dec 2013

Stockholm Stad 14 300 kvm
Arrow 9 200 kvm
Stockholm Léns Landsting 7 200 kvm
HI3G 5800 kvm
Citroén 5 700 kvm
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FastPartner har ett fortsatt stort engagemang

i Lunda Foretagsgrupp med ndra samverkan
med andra fastighetségare och bolag i omradet.
FastPartner deltar som representant fér Lunda
Foretagsomréade aven i Féretagsgruppernai
Stockholm, en paraplyorganisation for alla fore-
tagsgrupper i Stockholm. Vidare ar FastPartner
representerat i Naringslivsradet i Stockholm
Stad/Spéanga-Tensta stadsdel.

Tensta Centrum

Atgérder

= Nya butikshyresavtal har skrivits med bland
andra dagligvarukedjan Matrebellen, som
bestar av ett 70-tal butiker med stark lokal
forankring som gatt samman i en gemensam
inkdpsorganisation. Vidare har en kladbutik
som véander sig till framférallt de moderna kvin-
norna tillkommit och dven en ny mobelbutik.

Hasselby Gards Centrum.

Regionchef

Hakan Bolinder:
"Det arroligt att
jobbaiféretag som
arframtidsinrikta-
de.Forvaltningi all
dramen nya affarer
ar alltid valkomna."
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STOCKHOLM 1 forts.

= Kontorsytor har hyrts ut till ett utbildningsfo-
retag och vardlokal till rehabiliteringsforetag.

= Enbiltvéattsetablering har inrymts i p-huset for
6kad service och trygghet till centrumbeso-
karna.

Planer med mera

= FastPartner planerar att 6ka restaurang-
utbudet i centrumet. Med hansyn till redan
vidtagna atgarder och framtida planer talar allt
for en okad efterfragan pa butiker och kontor
vilket leder till ett vasentligt dkat kundunderlag.
Politiska beslut ar tagna att saval Utbild-
ningsférvaltningen som Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning med sammanlagt 600
tjansteman ska flytta till Tensta. Samtidigt
soker diskrimineringsmannen (DO) med cirka
100 tjansteman kontor i Tensta.

FastPartner planerar tillsammans med
Stockholms Stad avseende en utbyggnad

av centrumet med kontor, mer handel och
bostader.

Rinkeby Centrum

Atgarder

= Gallerians entréplan har totalrenoverats.
Gallerian har éppnats mot tunnelbanans entré
och tre stycken nya butiker har tillkommit.
Avtal har tecknats med Lidl vilka ska etablera
sig i gallerians nedre plan sommaren 2014,
Ombyggnadsarbetena for Lidl pagar for fullt.
Ett omfattande arbete har genomforts for att
flytta nuvarande hyresgéster fran det aktuella
planet och upp till markplanet vilket bor ge up-
penbara férdelar for dessa butiksinnehavare.
Nytt hyresavtal har tecknats med en férening
vars verksamhet vander sig till fére detta
kriminella yngre vuxna. Hyresavtal har ocksa
tecknats med en blomsterbutik. Médra- och
barnavardscentral har flyttats till nya lokaler
som efter en omfattande ombyggnation nu
ger hyresgésten andamélsenliga och ratio-
nellalokaler.

Planer med mera

= Under aret har en planering pagatt avseende
en tillbyggnad i tva plan vilket kommer att
sammanbinda fastigheterna Kvarnberget 3
och Kvarnberget 8. Samarbete sker med kom-
munen och tilltankta hyresgaster infor den
stundande utvecklingen..

Familiebostader har pabdrjat utvecklingen av
Rinkebystréket, som ligger i direkt anslutning till
centrumet, med ombildning av hela gatustruktu-
ren och nyproduktion av cirka 4 000 kvadrat-
meter lokalyta. Fokus for uthyrning kommer

ligga pa restaurangverksamhet. Ett samarbete
pagéar med Familjebostader for att hitta positiva
effekter for Rinkeby och bada parter.

Bostader planeras pé éverdackningenavE18
vid bérjan av Rinkebystraket. Aven om Fast-
Partner inte bygger bostaderna far det, genom
ett 6kat kundunderlag i centrumet, mycket
positiva effekter for FastPartners kommersi-
ella fastigheter i centrumet.

Hasselby Gards Centrum

| Hasselby Gards Centrum finns bland annat
Systembolag, ICA och ett antal andra valsorte-
rade butiker. Dartill kommer apotek, bibliotek,
vardcentral och restauranger.

Befintlig ICA-butik &r mycket 16nsam och vill
utvidga. FastPartner kommer att iordningsstalla
nya lokaler i centrumet for en storre ICA-butik
med &ppning under varen 2015. Tre befint-
liga hyresgaster som idag har restaurang och
butiker kommer, for att kunna bereda ICA att
expandera, att flyttas till nya moderna lokaler
med basta lage. Denna omflyttning kommer
ge mer dynamik i centrumet och uppskattas av
dess besokare.

Centrumet har aven kontorsytor. Dessa
tillsammans &r cirka fyra ganger storre &n den
sammanlagda butiksytan. De tre storsta hyres-
gaster ar Stockholms Stad, Stockholms Léns
Landsting och Ica Sverige AB som tillsammans
hyr néstan 15 000 kvadratmeter.

Ett flertal mindre ombyggnader och moder-
niseringar har under aret utforts i lokaler for
Hasselby/Vallingby Stadsdelsférvaltning och
Stockholm Lans Landsting. Under aret har
FastPartner hyrt ut och iordningstallt lokaler
till Stockholm Stad om cirka 1 300 kvadrat-
meter for bibliotek, kontor fér hemtjanst och
stadsdelsforvaltning. Centrumets kvarvarande
vakanser beréknas bli uthyrda under 2014,
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Oxen Mindre 35, Stockholm City.
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Johan Bockert,

i

*FRAMTIDA
UTVECKLING

- -

N SANDVIK _\\—\\
BEL BIOCARE " . *fR 1""""--..__ ;
UTVECKLING

*FRAMTIDA
UTVECKLING

Regionchef

Vision Véstberga, Stockholm.

-
Regionchef M 2013 har varit ett ar dar mycket av tidigare nédvandigt for politikerna att ta fram nya detalj-
Johan Bockert: beslutade investeringar harimplementerats i planer for bostader. For region Stockholm 2 har
”Detdringen fastighetsbestandet samtidigt som nyforvarv négra fastigheter blivit aktuella fér bostadsbe-

tvekan om att
utvecklingen av
Stockholmsregio-
nen och den 6kade
efterfragan pa loka-
ler gor uthyrnings-
arbetet ldttare .”

Alvsjo Centrum,
Stockholm.

ocksa tillkommit. Sandviks expansion i vara
fastigheter i Vastberga fortsatter. FastPartners
totala uthyrningsbara yta i Vastberga uppgar till
drygt 64 000 kvadratmeter varav Sandvik hyr
cirka 38 600 kvadratmeter. Sandviks expansion
i Vastberga ar ett gott exempel som speglar
Stockholms genomgripande férvandling. Dar
det tidigare lag industrimark ligger nu Sandviks
moderna forskningscentrum. Samarbetet med
Sandvik for att tillsammans skapa lokaler anpas-
sade till deras mycket hogt stallda krav har
tillfort och tillfor alltjamt FastPartners organisa-
tion bade erfarenheter och kunskap.

Aven om férvaltningsansvaret enbart avser
kommersiella fastigheter s& utgor bostader
numera ettviktigt inslag i arbetet. Den stora
tillstrdmningen av framférallt arbetssdkanden till
storstader och inte minst till Stockholm gér det

byggelse i framtiden.

Langst kommet &r projektet vid Centralpar-
ken i Taby. Beraknad byggstart ar fjarde kvarta-
letinnevarande &r dar drygt 160 lagenheter ut-
gor FastPartners andel i ett samarbetsavtal med
Besgab AB. Inflyttningen beraknas borja 2016.
Genom sinainvesteringari Taby de senaste
aren har FastPartner kommit att tillhéra en av de
storre fastighetségarna i kommunen, vilket ger
goda samarbetsméjligheter med kommunen om
framtida utveckling och de infrastrukturprojekt
som planeras.

| Bromma finns det planer for fastigheten
Riksby 1:13 vad géllerframtida bostader. Syftet
&r att fa till stdnd drygt 800 bostader pa fast-
igheten. For denna fastighet, kallad Linta Park
i Bromma, och dven framtida bostadsprojekt i
omradet har FastPartner tecknat en avsiktsfor-
klaring med JM. Fastigheten Riksby 1:13 med
néstan 44 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta
drabbades 2012 av en hyresgasts konkurs som
tdmde fastigheten pa drygt 36 600 kvadratme-
ter. Sjalvklart har uthyrningsarbetet under 2013
varitinriktat pé att hyra ut dessa ytor. Intresset ar
stort bland presumtiva hyresgaster och vi vander
oss till hyresgéster som vill ha kontor, lager och
produktion under "samma”tak. | borjan av 2014
har FastPartner tecknat tvd hyreskontrakt och
inflyttning kommer att ske av mer an 7 000
kvadratmeter under varen 2014, Fastigheten
Riksby 1:13 &r genom sitt Iage och storlek en
fastighet som blir en viktig pusselbiti den fram-
tida stora exploateringen runt Bromma flygplats.

Betraffande stadsdelcentrumen Bredang och
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Alvsjé kommer bostader indirekt att paverka
centrumen. Andra aktérer pé fastighetsmarkna-
den har byggt eller kommer att bygga bostader
intill dessa centrum vilket innebér ett vasentligt
kundtillskott av varor och tjanster som erbjuds

i vara centrum. Betraffande Alvsjé ska i detta
sammanhang uppméarksammas den stora
satsningen som gjorts avseende det nya intillig-
gande Resecentrumet vilket ocks& bidragit till
uppsvinget i Alvsjé Centrum. 22 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta har dessa tva centrum
tillsammans.

Nyférvarvade fastigheter i region 2 ar bland
annat en fastighet p&4 sammanlagt 23 000 kva-
dratmeter pa Lidingd, se sid 13, och fastighe-
ten Syllen 4, Lilieholmen, Stockholm pé néstan
11000 kvadratmeter.

Goteborgsomradet

FastPartner har under aret nastan fordubblat
sin uthyrningsbara yta i Goteborgsomradet, fran
26 000 till 51 000 kvadratmeter. Detta har skett
genm forvarv av tre fastigheter i Karra, Géteborg
med en sammalagd yta p&4 25 000 kvadratme-

YTFORDELNING

Stockholm 2

B Produktion/Lager 56%

B Kontor 29%
Butiker 9%

M Bostader/Hotell 1%

M Qvrigt 5%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Per 31 dec 2013

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

ter. FastPartner har numera aterigen egen be-
manning i Géteborg. Egen bemanning innebar
bland annat béattre service till hyresgésterna och
starker dessutom uthyrningsaktiviteterna.

Ovriga fastigheter i Region Stockholm 2.
Med fem fastigheter pa sammanlagt nara
19 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta gér
Norrkoping till etta i kategorin Ovriga fastighe-
ter. Bade Linkdpings Universitet och Kun-
skapsskolan &terfinns bland hyresgésternai
Norrképing.

Fastigheten Trekanten i Atvidaberg med
5 500 kvadratmeter uthyrningsbar yta aren
centrumfastighet med butiker och bostader.
Fastigheten anses vara ett s& kallat Narcentrum.

Logistikverksamhet aterfinns i region 2 fram-
forallti fastigheten Alvesta 13:27 med en yta pa
13200 kvadratmeter och i Tibro i fastigheten
Hyveln 1 med 42 000 kvadratmeter yta. Bada
fastigheterna &r fullt uthyrda med hyresgaster
som DSV Road, Hall Miba, LGT Logistics och
Mio Mébler.

Bomullsspinneriet 3, Norrkoping.
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Patrik Arnqvist,
Regionchef

Gredelby 24:1, Knivsta.

REGION
|

Bussen 3, Strangnas.

Regionchef
Patrik Arnqvist
72013 har varit ett
framgangsrikt ar
darregionen ex-
panderat kraftigt i
och med de forvarv
som genomforts
under aret. Vi har
dessutom hyrt ut
mycket, framst i
Marsta Centrum.
Under ar2014 ser
jag fram emotde
synergieffekter
Mérsta- och Val-
lentuna Centrum
tillsammans kan
skapa.”

Bl Region Stockholm 3 har sitt allra storsta en-
gagemang i Sigtuna kommun. Engagemanget
avser inte bara fastigheter utan aven det sam-
arbete med kommunens politiker och tjanste-
man som nu finns etablerat. Detta innebér att
FastPartner tillsammans och i samrad med
kommunen pabdrjat resan med att ta centrumet
fran en plats i skuggan till solskenet 6ver ett nytt
Marsta Centrum. En resa som alla involverade ar
béade nojda och stolta éver.

Marsta Centrum har cirka 60 butiker och
kontor samt 95 bostéder. Den befintliga uthyr-
ningsbara ytan i centrumet var drygt 30 000
kvadratmeter vid arsskiftet 2012/13 men
utdkas stadigt med de investeringar som redan
ar beslutade och igangsatta men ocks& med
de investeringar som &r under beredning i olika
beslutsfattande organ framférallt i Sigtuna
kommun.

Héndelser 2013 i Marsta Centrum som
starkt bidragit till utvecklingen ar féljande:
December 2013: bygg och trafiknamnden
godkanner den nya detaljplanen fér Marsta
Centrum. Dock aterstar att &ven Kommunsty-
relsen skall fatta beslut i fragan under forsta
kvartalet 2014,

December 2013: den nya biblioteksbygg-
naden fardigstalls och kommunen pabdrjar
inflyttningen. Invigningen hélls i januari 2014.
December 2013: byggstart av nya caféer och
restauranger med uteserveringar invid torget
i Marsta Centrum. Fardigstalls till sommaren
2014.

September 2013: byggstart avden nya
Kulturskolan och vintertradgarden. Preliminar
fardigstallning december 2014,

= Mars 2013: Fitness24Seven inviger sitt nya
gym.

= Februari 2013: Swedbank inviger sitt nya
bankkontor.

Nar FastPartner 2013 férvarvade Vallentuna
Centrum, se sid 13, och férvaltningsansvaret
hamnade i region 3 uppstod klara synergieffek-
ter mellan Méarsta- och Vallentunacentrum som
ligger endast 30 minuters bilresa ifran varandra.
Inte bara sett ur ren forvaltningssynpunkt utan
&ven nar det galler marknadsféring, uthyrning
och centrumledning.

I anslutning till Mérsta Centrum ligger Arlan-
dastad dar FastPartner &r en av de dominerande
fastighetsédgarna med totalt cirka 36 000 kva-
dratmeteri 10 stycken fastigheter. Arlandastad
préaglas sjalvklart av den direkta narheten till
Arlanda flygplats. Flertalet hyresgaster ar verk-
samma inom frakt och logistik kopplat till flyget
pé Arlanda. Det ar ett imponerade antal arbets-
tilifallen som skapas i och kring en flygplats i
Arlandas storlek. Nagot av en grundbult i hela
kommunen far vél flygplatsen anses vara och
det ar nog givet att flygplatsens tillvaxt fortsat-
ter. Vaxer flygplatsen sa vaxer aven Arlandastad
och hela évriga kommunen.

Handelser 2013 i Arlandastad:

= Nytt hyresavtal tecknat med Park Hotell
Stockholm AB om renovering och utbyggnad
av fastigheten Mérsta 19:3. Totalt tillskapas
cirka 25 nya hotellrum. Preliminar fardigstall-
ning under ar 2014.

Nytt hyresavtal tecknat med Migrationsverket
avseende kontor om cirka 1 100 kvadratme-
ter i fastigheten Méarsta 19:2. Infor inflytt-
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ningen till sommaren 2014 skall lokalerna
anpassas till Migrationsverkets verksamhet.
Nytt hyresavtal om cirka 1 000 kvadratmeter
med HVL Maskin Stockholm AB.

Nytt hyresavtal om 1 100 kvadratmeter med
Swedehouse Projekt AB.

Flertal nya hyresavtal med Sigtuna kommun
avseende kontor om totalt cirka 700 kvadrat-
meter.

Nytt hyresavtal med Nordic Sprinkler om totalt
cirka 1 300 kvadratmeter dar de utékar sin

YTFORDELNING

nuvarande yta. Stockholm 3
B Produktion/Lager 55%
| regionen ingér &ven tre av de stérre logistik- B Kontor 23%
fastigheterna om drygt 113 000 kvadratmeter Butiker 10%
som ligger i Ulricehamn, Alingsas och Strang- B Bostader/Hotell 2%
nés beskrivna dven pa annat hall i arsredovis- —
B Ovrigt 8%

ningen. Uppsala, Knivsta, Upplands Vasby och
Sollentuna med sammanlagt 13 fastigheter &r
orter som ocksé ingar i regionen. ) B

Regionens stérsta hyresgaster ar: B&B Tools FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Fastigheter AB och Mekonomen Grossist AB.

Per 31 dec 2013

B&B Tools 81 400 kvm
Mekonomen 31 300 kvm
Vallentuna kommun 11 600 kvm
Gym & Sim Vallentuna 6 700 kvm
Park Hotell 4700 kvm

< ——

KOMMUNALHUSET &+

Vallentuna Centrum.
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Naringen 22:2, Gavle.

REGION
|

Soder 67:1, Gavle.

Regionchefen
Anders Svensson
*Viflyttariborjan
av2014 vartregi-
onkontortillden
ytmadssigt storsta
fastighetenivar
region, Hemsta
15:7/11:11. Detta
farocksases som
en symbolhandling,
attvi helatiden ska
finnas pa plats och
tavarje tillfédlle i akt
attfinnalamp-
liga hyresgaster.
Fastigheten, som
tidigare hyrdes av
Ericsson, har h6g
kvalité i byggnad,
installationer och
teknik. Vi arbetar
samtidigt med att
se mojligheter for
anpassning till
andra verksamhe-
tersom for @ndrad
inriktning avse-
ende vissa delar
av fastigheten for
attuppna basta
mojliga resultat.”

M FastPartners regionkontor ar placerati Gavle
som &r residensstad i Gavleborgs 1an. Har finns
landstingsadministration, statliga myndigheter
som Lantméteriet och Statens servicecenter
etablerade. Staden Gavle har dragningskraft och
darfér vuxit med bade invanarantal och etable-
ringar under flera &r. Sa skedde &ven under 2013
décirka 1 000 nyainvéanare flyttade in. Numera
ar Gavle Norrlands nast stdrsta stad med n8stan
100 000 invénare. Trots den positiva befolknings-
6kningen finns hdg arbetsléshet pga nedlaggning
av industrier som Ericsson och nu senast Lakerol.
Inom FastPartner har regionen den hdgsta
andelen vakanta lokaler, vilket ar en direkt féljd av
Ericssons nedlaggning i Gavle.

Fastigheter
FastPartners fastighetsbestand i Gavleborg
uppgar till cirka 195 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta samt cirka 25 000 kvadratmeter
byggréatter fordelade pa 18 fastigheter. Cirka
150 000 kvadratmeter avser produktion och
lager medan cirka 14 000 kvadratmeter avser
kontor och cirka 9 000 kvadratmeter bostéder.
Med beaktande av tillkommande ny uthyrning
och avflyttningar blir &rets resultatet plus cirka
9 000 kvadratmeter uthyrda ytor i region Gavle-
borg, dock finns en uthyrning som avser drygt
2 300 kvadratmeter fran januari 2014 med i
berakningen. Gavlefastigheter har tecknat ett
10-arigt hyresavtal avseende bade omférhand-
ling och nya ytor med FastPartner i fastigheten
Soder 67:1 i Gavle. Med Gavlefastigheter har
ocksa avtal tecknats i Naringen 15:6 for Bor-
garskolans gymnasiala fordonsutbildning. Det
innebar att Gavlefastigheter, vars karnverksam-
het ar att tillhandahélla andamalsenliga lokaler
till Gavle kommuns forvaltningar, ar var regions
storsta verksamma hyresgast.

Den positivaste utvecklingen under aret har
skett i Naringen 10:4, hit har foretaget LK Pre-
fab flyttat sin verksamhet i c:a 3 300 m? stora
lokaler. Utéver den kontrakterade tillvaxtytan
fors dialog med ytterligare féretag géllande
forhyrning om c:a 3 000 m2

| fastigheterna Hemsta 11:11 och 15:7 i
Gavle fristalls under &r 2014 cirka 44 000
kvadratmeter da Ericssons hyreskontrakt [6per
ut. Planer for fastigheten har bearbetats under
en langre tid. Utredning pagar om ekonomisk
mojlighet att konvertera delar av fastigheten il
bostader samtidigt med planering av lokalan-
passningar for ett antal intressenter.

Soéderhamn

2013 innebar att ytterligare cirka 1 500 kva-
dratmeter hyrdes ut till fem nya hyresgaster i,
fastigheten Bjérnange 5:1 p& 42 000 kvadrat-
meter. Denna byggnad huserar Bjérnange
Foretagshotell (www.bjornange.com) med idag
25 féretag .

Med tre presumtiva hyresgéster pagar
sedan en langre tid tillbaka férhandlingar om
etablering av verksamheter som omfattar cirka
2 500 kvadratmeter. Ett antal idrottsféreningar
och kommunen har visat intresse av att skapa
ett aktivitetscentrum i fastigheten men &nnu har
detta inte lett till nAgot avslut.

Efterfragan ar inte stor pé lokaler i Séder-
hamn men vér fastighet far varje ar tillskott av
nya hyresgéster. Fastigheten utvecklas val med
hénsyn till de marknadsforutsattningar som
rader i Soderhamn.

Samverkan

FastPartner deltari médnga samarbetsprojekt
och ar aktiv i olika narverk. Projektet Marknads-
plats Gavle, dar Gavle kommun ingar tillsam-
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mans med de stérre fastighetsagarna i Géavle

ar ett mycket framgangsrikt projekt. Méalet ar

att utveckla Gavle som etableringsort genom
att underlatta for féretagsetableringar, arbeta
med stadsplanering och marknadsféring.
Ordfdrandeposten har under alla ar innehafts
av FastPartner, Marknadsplats Gavle 6vergar
1jan 2014 frén ett projekt till en juridisk person.
Overenskommelse &r sluten med kommunen
och allaintressenter for aren 2014-2016.

Naringspolitiska Gruppen

Ett annat néringspolitiskt samarbete utgér
Naringspolitiska Gruppen som drivs av organi-
sationen Fastighetségarna. Har berérs plan-,

strategi- och finansieringsfragor med syfte
att beakta fastighetségares intressen i dessa
dmnen och som samtidigt beframjar Gavles

positiva utveckling.

Sarskilt intressant ar Gavles malsattning
att verka for fler utlandska investerare och
foretagsetableringar. Sverige som land har ett
mycket gott rykte ute i vérlden for sitt teknik-
kunnande vilket kan ha sin betydelse i detta

sammanhang.

Att hitta ratt vagar for att na dessa aktorer
ute i varlden &r en grannlaga uppgift for var
organisation i Gavleborg. Det framgar klart att
Fastpartners fastigheter har konkurrensférdelar
nér det galler teknikrelaterade etableringar.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Kontraktsportfélj, MSEK
105
93
b7
41 Anders Svensson,
34 Regionchef
2014 2015 2016 2017 2018>

NYCKELTAL
Region Gavleborg MSEK Kr/kvm
Hyresintakter 975 504,1
Driftskostnader =153 =79,1
Reparation och underhall =76 -39,3
Fastighetsskatt =21 -10,9
Tomtrattsavgalder = =
Fastighetsadm. och marknadsforing -6,0 -31,0
Driftnetto 66,5 3438
Fastighetsvarde vid arets utgang 946,6
Driftnetto, % 78

YTFORDELNING

Region Gavleborg

M Produktion/Lager 76%
M Kontor 7%

Butiker 1%
M Bostader/Hotell 4%
M Ovrigt 12%

FEM STORSTA HYRESGASTERNA

Per 31 dec 2013

Ericsson 44 700 kvm
Gavlefastigheter 12 300 kvm
FLB Logistik 6 600 kvm
Ex & Co 4 800 kvm
Ulno 4 500 kvm
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FastPartners mélsattning ar att soliditeten ska uppga till minst 25 procent samt att
rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr. Per den 31 december 2013 uppgick
soliditeten till 29,5 (28,7) procent. Soliditeten justerad enligt EPRA NAV uppgick till 35,0
(35,2) procent. Rantetackningsgraden per 31 december 2013 uppgick till 2,5 (2,2) ggr.

Soliditet: 29,5%

Arets kassaflode
franden lopande
verksamheten fore
forandring i rorelse-
kapital: 250,3 MSEK

Att &ga och férvalta fastigheter ar en kapital-
intensiv verksamhet. Tillgang till kapital &ren
grundlaggande férutsattning for att utveckla en
framgangsrik fastighetsrérelse. FastPartners
tillgangar uppgick per 31 december 2013

till 9,9 (8,2) 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 29,5 (28,7) procent respektive 62,0
(61,7) 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 dar bankens
marginaler ar faststallda i avtalen och dér Fast-
Partner har méjlighet att vélja rantebindningstid.
FastPartners stréavan &r att utnyttja I6ptider p&
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 2013 uppgick rantetack-
ningsgraden till 2,5 (2,2) ggr. En férandring av

de rorliga marknadsrantorna med en procenten-
het skulle paverka rantekostnaderna med cirka
40 MSEK per &r med befintlig kapitalstruktur.
Med anledning av utvecklingen p& kredit-
marknaden under aret har FastPartner valt att
fortsatta att anvénda korta bindningstider for
huvuddelen av bolagets finansiering. Detta
finansieringssatt har varit lyckat aven under
2013 och har lett till Iagre rantekostnader for
FastPartner &n vad en bunden rénta skulle ha
gjort. Genomsnittlig rantesats pa fastighets-
lanen, exklusive obligationslan, var per 31
december 2013 2,7 (3,0) procent. Genomsnitt-
lig rantesats pa fastighetslanen, inkl obligations-
lan, var per 31 december 2013 3,1 % (3,5)%.
FastPartner beddmer att férutsagbarheten
i forvaltningsresultatet medger en relativt hég
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 2013 till 2944,9 (2 357,6) MSEK vilket
motsvarade 29,5 (28,7) procent av bolagets
totala finansiering. Justeras det egna kapitalet
enligt EPRA NAV uppgér soliditeten till 35,0
(35,2) 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 darfér 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
dverstigande 25 procent ar lamplig med hansyn
till bolagets l&nga hyresavtal, kapitalbindning
och finansiella stéllning i 6vrigt.

FastPartners mélsattning for avkastning pa
eget kapital under en konjunkturcykel uppgar till
15 procent. Fér &r 2013 uppgick avkastningen
pa eget kapital till 10,3 (15,3) procent. Den
genomsnittliga avkastningen péa eget kapital har
uppgatt till 12,4 procent for de senaste tre aren
och 13,9 procent fér de senaste fem aren.

Réntebérande skulder

Fastigheter &r en langfristig tillgang och kraver
langfristig finansiering dar férdelning mellan
eget kapital och rantebarande skulder satts s&
att nddvandig finansiering erhélls. Belanings-

graden ar det finansiella matt som beskriver hur
stor andel av fastigheternas marknadsvarde
som &r belénat. Per 31 december 2013 uppgick
belaningsgraden till 64,8 (64,5) procent. Juste-
rat for obligationslanen om 800 MSEK, som ar
icke sakerstéllda lan, uppgick belaningsgraden
per 31 december 2013 till 56,4 (54,3) procent.
De rantebarande skulderna utgjorde 62,0
(61,6) procent av bolagets finansiering per den
31 december 2013. De rantebérande skulderna
ar FastPartners huvudsakliga finansieringskalla
och bestar av banklan som upptagits med sa-
kerhet i bolagets fastigheter, samt obligations-
|&n som ar icke sékerstéllda lan. Vid arsskiftet
uppgick de rantebarande skuldernaftill 6 194,4
(5 053,5) MSEK. Av dessa lan ar 2 495,3 (1
075,0) MSEK klassificerade som kortfristiga
med anledning av att de férfaller under 2014.

FINANSIELLA INTAKTER KAPITALSTRUKTUR
MSEK 2013 2012
Réanteintakter 9,0 72
Utdelningar - 09
Likvidationsresultat 0,4 -
Resultat fran finansiella placeringar 0,2 25
Summa finansiella intakter 9,6 10,6
FINANSIELLA KOSTNADER
MSEK 2013 2012
Lan hos kreditinstitut och liknande skulder ~ —186,7 -163,3 B Rintebarande skulder 62,0%
Checkrakning -0,2 -0,3 M Eget kapital 29,5%
Ovriga skulder -83 -59 Uppskjuten skatteskuld 5,3%
Pantbrevskostnader -6,1 -43 B E| rantebarande skulder 3,2%
Summa finansiella kostnader -201,3 -173,8
RANTEBINDNINGSSTRUKTUR

Utnyttjade lane- Beviljade
Loptid avtal (MSEK) Andel,% Medelranta,% laneavtal (MSEK)
2014 2 472,6" 399 2,6 24726
2015 7442 12,0 44 7442
2016 297762 48,1 32 20974
Totalt 61944 100,0 3,1 6214,2

" Av dessa ar 300 MSEK rantesékrade via ranteswapavtal.
2 Av dessa ar 1 500 MSEK rantesakrade via ranteswapavtal.
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FINANSIERING forts.

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-
ningstid under 2014. Av FastPartners samtliga
lan &r 95 (94) procent tagna i SEK. Resterande
lan om 283,9 (273,56) MSEK &r tagna i EUR.
Dessa lan har per 31 december 2013 raknats
om till balansdagens kurs. Under &ret har en
orealiserad valutakursvinstom -10,4 (10,4)
MSEK tillférts resultatet.

Under aret har FastPartner tecknat nya
l&ngfristiga kreditavtal om 1 195,56 MSEK samt
omférhandlat och férlangt befintliga langfristiga
kreditavtal om 1 057,8 MSEK.

Sékerhet for rantebarande skulder
Langfristiga kreditavtal i bank sakerstalls i
huvudsak med sékerheter i bolagets fastigheter.
Som sakerhet for de rantebarande skulderna
har pantbrev om sammanlagt 5 741 (4 627)
MSEK pantsatts. Utdver dessa pantbrev i bola-
gets fastigheter lamnar FastPartner regelmas-
sigt panti form av aktiebrev i de fastighetsa-
gande koncernbolagen. | kreditavtalen med
bankerna finns dven fastlagda grénsvarden for
definierade nyckeltal, sa kallade "covenants’.
FastPartners egna finansiella mal stammer val
Overens med bankernas krav. Dessutom finns
allmanna ataganden om att FastPartner ska
forse sina langivare med finansiell information,
sésom arsredovisningar och delarsrapporter,
och ivissa fall ratt till omférhandling vid avnote-
ring eller da FastPartners huvudégare ej langre
kontrollerar mer an 51 procent av aktiernai
bolaget. Utover detta fors I6pande en dialog
med bankerna.

Réntebindning

FastPartners laneavtal I6per i huvudsak med

3 ménaders Stibor som rantebas. Den korta
rantebindningen i laneavtalen medger att
bolaget kan foérandra sin kapitalstruktur utan
kostnad for ranteskillnadsersattning. For att i
viss man begransa ranterisken, definierad som
risken for en resultat- och kassaflédespéaverkan
genom férandring av marknadsrantan, och dka
forutsédgbarheten i férvaltningsresultatet har
FastPartner under aret valt att inga ranteswap-
avtal om totalt 300 MSEK med en I6ptid pa

tva plus atta ar. Ranteswapavtalet innebar att
FastPartner betalar en fast arlig rantaom 1,10
procent exklusive marginal de tva forsta aren
med en méjlig férlangning om 1,86% under res-
terande atta &r. Sedan tidigare hade FastPartner
ranteswapavtal om sammanlagt 1,5 miljarder

kronor. Tillsammans med obligationslanet om
300 MSEK, som ar upptaget ill fast ranta samt
ytterligare ett fastrantelan om 117,7 MSEK|
har FastPartner rantesakrat 36 procent av sin
l&neportfolj.

I enlighet med redovisningsreglerna (IAS 39)
skall rantederivat marknadsvérderas och varde-
férandringen redovisas dver resultatrakningen.
Under aret har FastPartners resultat paverkats
med 14,9 (-20,7) MSEK i orealiserade vérde-
férandringar pé ingadngna ranteswapsavtal.

Swapens varde paverkas av den allménna
rantenivan och swapavtalets aterstdende 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 réanta
och rddande marknadsranta med motsvarande
|6ptid. Kalkylperioden motsvarar swapens
aterstdende 16ptid. Om rddande marknadsranta
dverstiger swapens fasta ranta erhalls ett 6ver-
varde och vice versa. Som kalkylranta foér 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 péverkar ej bola-
gets kassaflode.

Ovriga skulder

FastPartners 6vriga skulder uppgick vid ars-
skiftet till 839,9 (785,4) MSEK vilket motsvarar
8,4 (9,6) 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 marknadsvardet och det
skattemassiga restvardet pa bolagets fastighe-
ter. Férutbetalda 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 rantebarande skulder eller eget kapital.

99

Soliditeten
uppgickvid
arets slut ill
29,5%.



FastPartner Arsredovisning 2013 43

Finansiell stéllning

Soliditeten uppgick vid arets slut till 29,5 (28,7)
procent. Likvida medel uppgick vid arets slut

till 176,0 (109,9) MSEK. Disponibel likviditet
inklusive outnyttjad checkkredit om 28,9 (26,8)
MSEK uppgick till 204,9 (194,6) MSEK.

Finansiella poster
Avrets finansiella poster uppgick till =190,3
(=174,2) MSEK. De finansiella posterna bestar
framst av rantekostnader fér koncernens lan
och ranteintakter avseende reversfordringar.
Koncernens rantekostnader uppgick till -188,2
(-164,8) MSEK och resultatet har under aret
belastats med -10,4 (10,4) MSEK avseende
orealiserad valutakursférandring p& bolagets
EUR-lan. Mellan fastighetsrorelsen och 6vrig
finansiell verksamhet sker varje kvartal en intern
fordelning av koncernens rantekostnader.
Foérdelningen baseras pa det genomsnittliga
bokforda vardet av de finansiella investering-
arna. Réntekostnaderna som belastar évrig
finansiell verksamhet under 2013 uppgick till
-10,6 (-7,8) MSEK.

| de finansiella posterna ingick ocksé
marknadsvardering av koncernens rantede-
rivatom 14,9 (-20,7) MSEK. | enlighet med
redovisningsreglerna IAS 39 skall rantederivat
marknadsvarderas, vilket innebar att det uppstar
ett teoretiskt 6ver- eller undervérde om den
avtalade rantan awviker fran den aktuella mark- Robertsfors 3, Spanga.
nadsréantan, dar vardeférandringen i FastPart-
ners fall skall redovisas dver resultatrakningen.

Kassafléde BELANINGSGRAD

Arets kassaflode fran den I6pande forvaltningen
fére férandring i rérelsekapital uppgick till 250,3 95631
(158,0) MSEK. Kassaflédet efter férandring i ré-
relsekapitalet uppgick till 274,2 (207,8) MSEK.
Férandringen i likvida medel uppgick for aret

till 66,1 (-60,2) MSEK. Férandringen férklaras
framst av dkat driftnetto till f6ljd av nyforvarvade
fastigheter, nyforvary samt gjorda investeringar

i befintliga fastigheter, nyupptagna lan samt att MSEK
FastPartner emitterat preferensaktier. Under
aret uppgick kassaflodet fran investeringsverk-
samheten till =1 669,9 (-1 528,8) MSEK varav
—-1709,5 (-1 787,7) MSEK utgér fastighets-
investeringar. Under aret har utdelning till .
aktieagarna lamnats med 163,2 (132,8) MSEK. = Belaningsgrad, %
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 1 461,8 (1 260,8) MSEK och inne-

| 53944 | 56,4%

M Fastigheternas
marknadsvarde

Sakerstallda skulder
till kreditinstitut

fattar ocksa upptagande av nya lan. MSEK
Fastigheternas marknadsvarde, MSEK 9563,1
Sékerstallda skulder till kreditinstitut, MSEK 53944

Belaningsgrad, % 56,4
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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
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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 2013 upp-
gick de réntebarande skulderna till
6 194,4 MSEK. En férandring av
de rérliga marknadsréantorna med
en procentenhet skulle paverka
rantekostnaderna med cirka 40
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
inkomstslaget 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

Forbattringar och utveckling pagar standigt i héallbarhets- och miljdarbetet.

M FastPartner fortsatter sin satsning pa ett
béattre hallbarhets- och miljdarbete genom
aktiva atgarder. Vi sanker var energifdrbrukning,
vi kéllsorterar och atervinner, vi Green Building-
certifierar fastighetererna som vi bygger. Kort
sagt - vianvander oss av vart hallbarhets- och
miljdarbete i all férvaltning och utveckling.

19 nya fastigheter och totalt 162 fastigheter
FastPartner forvarvade under 2013 19 nya fast-
igheter for 1 477,4 MSEK. Dessa fastigheter
tas inivar forvaltning och borjar analyseras. Vi
besiktigar samtliga fastigheter, vi méter media
och vi gor analyser avseende teknik, ekonomi
och milj6. Darefter borjar vi med utvecklingen
och tgardandet av brister. Generellt kan sédgas
att fastigheter som vi férvéarvar har hégre ener-
giférbrukning samt hégre mediaférbrukning an
vara befintliga fastigheter och det brukar véldigt
ofta finnas konkreta miljdatgarder som enkelt
kan utforas. Som grund for vart arbete ligger all-
tid vart miljo- och energistyrningssystem. Delar
av detta arbete presenteras i foljande stycken.

Green Building och dagvattenhantering

Foér narvarande pagar Green Building-certi-
fiering av tva byggnader i Marsta. Detta géller
biblioteket och konsthallen samt den kultur-
skola som nu byggs. Detta innebar att vi sénker
energiférbrukning med minst 25 % mot dagens
byggkrav. Det kraver sin planering och styrning
for alla som deltar i ett projekt. FastPartner,
Sigtuna kommun, konsulter och entreprendrer ar
de som ar aktiva nar vi bygger i Marsta centrum.
Kulturskolan kommer dessutom att delvis férses
med sedumtak for att spara energi och hjalpa

till i vart dagvattensystem. Sedumtaket minskar
byggnadens temperatursvéngningar vid varme

och kyla. Det viktigaste &r den lagring och
upptag av dagvatten, las sné och regn, som sker.
Vibelastar inte avloppsnétet med vatten som
kan tas hand om av naturen sjalv, sedumtaket.
Vihar sedan tidigare Green Building-certifierat
fastigheten Krejaren 2 pa Ostermalmstorg i
Stockholm. Aven Krejaren 2 har sedumtak pa en
stor takterrass, som hyresgésterna kan njuta av.

Bergvarme

| Taby genomfor FastPartner en satsning pa
bergvarme pa flera fastigheter. Fastigheten
Stansen 1 harinstallerad bergvarme och har
varms Futuraskolan upp pa ett miljoriktigt satt
genom naturlig varme hamtad ur berget. Fastig-
heten Fogden 6 har under aret fatt bergvéarme
till sina kontor och butiker. Har kommer san-
nolikt &ven kyla att tas ur berget pa sommaren.
Vitar varme ur berget p& vintern och tillfr varme
till berget pa sommaren. | fastigheten Oljan 2
héller vi pa att byta ut de tidigare uppvarmnings-
anordningarna dér branslet utgjorts av olja och
pellets. Bytet sker naturligtvis till bergvarme.

Varmebesparande atgarder

Fonsterbyten och tillaggsisoleringar har utforts
pa ett flertal fastigheter. | fastigheten Naringen
5:1iGéavle byggs hela kontorsdelen om. Vi
tillaggsisolerar, byter fonster och satterin nya
installationer och installerar atervinning pa
ventilationsaggregaten. Under 2014 kommer vi
att kunnalasa av den minskade energiférbruk-
ningen och aven se att lokalerna ar uppdaterade
och attraktiva kontor for vara hyresgaster.
Tillsammans med var hyresgéast, Gavlefastig-
heter, bygger vi om skolfastigheten Séder 67:1

i Gavle. Elever, larare och évrig personal flyttar
in i de nya lokalerna under bérjan av 2014. Har
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VARMEENERGI OCH VATTEN-
FORBRUKNING GRADJUSTERAD

|
MWh
=Bergvdarme har Fjarrvarme
installerats och El
installationer pagar .
. Olja
dessutomiflera av
vara fastigheter. tes
*Fortsatt Green Bergvarme
Building-certifiering Summa
av nya fastigheter. Fastighetsel M Fjarvarme 93,7%
. Nyf6rvirvade fast- Kyla EmEl 2,6%
lgheEer _a_nalyseras Vatten m? Olja 1,4%
och atgardas ur - 5 = 0
hallbarhets- och Uthyrningsbar yta, tkvm W Gas och bergvarme 2,3%
miljdsynpunkt. " Yta justerad for salda och forvarvade fastigheter under aret
kommer de att uppleva en béattre utbildnings-
milj¢ i tidsenliga lokaler.
|
Belysning, teknik och styrning = FastPartner ska = Resursforbruk-

Genom att styra varainstallationer sa att de bara
ar aktiva nar behov finns minskar var miljobe-
lastning. Vi har under manga ar installerat ny
och battre styrutrustning i vara fastigheter. Det
avser varmepumpar, kylpumpar och ventilations-
system generellt. Stora tgarder under 2013
har utforts i fastigheterna Prastgardsangen 1,
Skebo 3 och Ranas 1.1 Rinkeby och Tensta har
tva fastigheter fatt LED-belysning.

Koldioxid och avfallsatervinning
FastPartner mater sina koldioxidutslapp utifran
sin energianvandning. Fér 2013 redovisas ett
totalt utslapp om 7 553 ton koldioxid ekvivalen-
ter. Samtliga FastPartners kontor kallsorterar.
Viarbetar aktivt med flera av vara hyresgaster
for att minska avfallsmangden och aven for att
kunna 6ka atervinningen av s& mycket som
majligt for oss sjélva och vara hyresgaster.

Kontinuerligt forbattringsarbete

FastPartner arbetar efter miljo- och energistyr-
ningsdokument sedan flera ar och en miljé- och
energipolicy finns. Bolagets miljomal utvarderas
och kontrolleras [6pande for att hela tiden kunna
utvecklas. | takt med att fastighetsbestandet
férandras och att utvecklingen gar framét
férandras &aven mélen. Kunskapen inom bolaget
och personalens positiva paverkan blir stérre
och storre. Det har varit en spannande miljoresa
att oka vart fastighetsbestand sa mycket som vi
gjort under de senaste aren.

utvecklas till ett
mer klimatanpas-
sat och miljomas-
sigt hallbart bolag
tillsammans med
vara hyresgaster.

= Energifoérbruk-
ningen ska sankas
varje ar.

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

.

ningen ska minska,
atervinningen 6ka
och kéllsorteringen

forbattras.

= Materialval ska

tillampas med for-
: siktighetsprincipen

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

systemet ska ske

internt och vi ska

| stdllakravpavara

leverantorer.

FastPartner ska med en langsiktighet
styra och leda verksamheten med omsorg
om miljon och med en minskad resurs-
forbrukning. FastPartner ska i sitt arbete
med forvaltning, fastighetsutveckling och
forvarv styra sitt miljo- och energiarbete
mot ett mer hallbart miljosamhalle.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE, forts.

FastPartners bidrag till Fryshuset utgér med
en och en halv miljon kronor per &r under de
tre kommande aren. Det ar en fortsattning pa
manga &rs givande samarbete med Fryshuset.

| forsta hand gar FastPartners bidrag till att
halla Fryshuset dppet under sommaren nér
manga av de stéllen dar ungdomar vill vara
stangs. Fryshuset ar en viktig samlingsplats
for ménga utsatta. Fryshuset har genom sitt
breda och omfattande engagemang uppnéatt
respekt och sjalvstandighet for manga man-
niskor som behdver stdd och omtanke. Det
ar darfor en sjalvklar sak for FastPartner att
stédja verksamheten.
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Krogh

Foto: Martin von
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MEDARBETARE

FastPartner far anses ha en val trimmad och effektiv organisation. Den har bland
annat tillkommit med en stravan att sé langt mojligt ar skapa ett personligt ansvar
for varje medarbetare. Med 6kat ansvar foljer ocksa storre frihet.

M Kontrollfunktioner p& hur och pé vilket satt
medarbetaren utfor sitt arbete ersatts till stor del
med regelbundna utvarderingar av uppnadda
resultat dar s& vél medarbetare som 6verordnad
deltar. Detta &r ett bra motgift for 6kad byrakrati
samtidigt som teamkanslan forstarks.

Personalen

Den kraftiga expansionen de senaste aren har
inneburit ett tillskott av nya medarbetare. Fran
och med ar 2011 fram till december 2013 har
16 medarbetare tillkommit. Under denna tid har
fastighetsbestandet utdkats med cirka 350 000
kvadratmeter eller cirka 48 procent. Om trivsel-
faktorn beddms utifrdn hur manga ar medarbe-
tarna har varit anstallda i bolaget s& ar denna
faktor mycket hég i bolaget. Sjélvklart kan inte
det seniora i sig vara trivselframkallande utan
andra &tgérder har ocksé stor paverkan som till
exempel utbildning, halsovérd och karriarméj-
ligheter.

Véasentliga faktorer for trivsel pa arbetsplat-
sen ar att bolaget har medvind samt att en val
genomarbetad strategi finns for att fa néjda hy-
resgaster. Det senare ska betraktas som ocksé
en mycket viktig arbetsmiljofaktor.

| december 2013 flyttade FastPartner sitt hu-
vudkontor tre trappor ned i fastigheten med adress
Sturegatan 38 i Stockholm. P4 forsta etaget huse-
rarvinu panéra 600 kvadratmeter. Trangboddhet
har bytts ut motlagom stora ytor vilket bidragit till
6kad trivsel och battre arbetsmiljo.

Utbildning

Med den idag hisnande teknikutvecklingen i
turbofart har behovet av utbildning 6kat mar-
kant. Mycket stora besparingar kan géras ge-
nom den nya tekniken inom snart alla omréden
samtidigt som investeringarna ar kostsamma.

Detta gor att balansgangen for att hitta ratt
fordrar att beslutsfattarna har gjort sin hemlaxa.
Mycket stora kunskaper kan inhamtas p& andra
hall &n skolbanken inte minst genom erfaren-
hetsutbyte mellan medarbetarna sinsemellan.
Att ndgon gor fel &r beklagligt men om detta
innebar att tva andra medarbetare kan undvika
att gdra samma misstag s& minimeras skadan.
En éppen dialog inom féretaget &r av storsta vikt
och medarbetarna som héller korten for nara
brostet passar séllan i ett team.

Antal anstélida
hos FastPartner

Hélsa Vara

Halsoundersokningar och friskvardsbidrag = =

erbjuds medarbetarna. Halsoriskerna star under karnvarden

standig uppsikt och négra arbetsrelaterade

incidenter har inte rapporterats under &ret.

Lika rattigheter och mojligheter

FastPartners jamstalldhetsplan syftar till att f&

en rimlig férdelning mellan kvinnor och man

utifran foretagets férhallanden. Lika tillamp-

ning galler [éner och andra anstaliningsvillkor.

FastPartner arbetar aktivt tillsammans med sina

anstallda kring fragorna om lika rattigheter och

skyldigheter.
MEDARBETARE

2013 2012

Antal anstallda per 31 december 45 34
Antal kvinnor 13 10
Antal man 32 24
Snittalder 51 48
Snittalder kvinnor 45 52
Snittalder man 53 47
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FastPartners stamaktie noterades pa Stockholms fondbors O-lista i februari 1994. Sedan
oktober 2006, da Nasdagq OMX Stockholm 6ppnade, &r stamaktien noterad pa Mid Cap-
listan. Sedan juni 2013 &r aven FastPartners preferensaktie noterad pa Mid Cap-listan.

Borsvéarde och kursutveckling — Stamaktien
Borsvardet pa FastPartners stamaktie uppgick
den 31 december 2013 till 3 890 MSEK, att
jamfora med 3 027 MSEK vid utgéngen av
2012. Aktiekursen har under 2013 stigit med
29 procent, att jamfora med 6kningen av SIX
generalindex med 23 procent och Carnegies
fastighetsindex med 16 procent. Hogsta betal-
kurs under aret var 80 kronor och lagsta var 57
kronor. Den genomsnittliga omséttningen har
under aret varit 692 226 kr per dag med ett
genomsnittligt antal p&4 9 536 aktier. Under juni
manad 2013 nadde aktiekursen all time high
med en kurs om 81 kr. Under mars méanad 2014
naddes en ny all time high notering for aktien
med en noteringom 101 kr.

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 innebar i korthet att
likviditetsgaranterna staller kdp- och saljkurs i
FastPartners aktie och férbinder sig att fér egen
rékning kdpa och salja aktier till dessa kurser.

Boérsvarde och kursutveckling —
Preferensaktie
Under aret har FastPartner emitterat 1 725 000
preferensaktier. Borsvardet pa FastPartners
preferensaktie uppgick den 31 december till
585 MSEK. Aktiekursen har sedan emissionen
i juni stigit med 16 procent. Hogsta betalkurs
under &ret var 350 kronor och lagsta kurs var
emissionskursen om 293 kronor. Den ge-
nomsnittliga omsattningen har under aret varit
1 687 069 kr per dag med ett genomsnittligt
antal pa 4 753 aktier.

FastPartners samlade bérsvarde per den 31
december 2013 uppgick till 4 475 MSEK.

Utdelning och avkastning — Stamaktien
FastPartners mélsattning ar att utdelning till
stamaktiedgarna ska uppga till minst en tred-

99

jedel av resultatet fore skatt och orealiserade H
vardeforandringar. Hansyn ska tas till konsoli- Utdel nlngen_
deringsbehoy, likviditet och bolagets stéllning i per stamaktie
dvrigt. Utdelningen per stamaktie har ékat fran ar3,10for ar
50 ore for ar 2002 till foreslagen utdelning pé 2013.

3,10 kronor for ar 2013. Totalt uppgér fore-
slagen utdelning for ar 2013 till 164,6 MSEK,
vilket motsvarar 54,7 procent av resultat fére
skatt och orealiserade vardeférandringar.

Den féreslagna utdelningen om 3,10 (2,75)
kronor motsvarar en direktavkastning om 4,2
(4,8) procent beréknat pa kursen vid arets
utgang. Under aret har aktiens totalavkastning,
inklusive utdelning om 2,75 kronor, varit 33,3
(48,8) procent.

Utdelning och avkastning — Preferensaktien
FastPartners preferensaktier berattigar till
foretradesratt framfor stamaktien till en arlig
utdelning om 20 kronor med kvartalsvis utdelning
om 5 kronor. Om utdelning pé preferensaktien
inte betalas i tid eller sker med ett lagre belopp,
skall skillnaden laggas till innestaende belopp
inklusive en ranta om 8 procent till dess att full
utdelning lamnats. Ingen utdelning far ske till
stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna er-
héllit full utdelning inklusive innestaende belopp.

Den féreslagna utdelningen om 20 kronor
motsvarar en direktavkastning om 6,8 procent
beraknat pa emissionskursen. Under aret har
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om
10 kronor, varit 20,0 procent.
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AKTIEN & AKTIEAGARNA forts.

Eget kapital och substansvarde

Tillgdngar och skulder &ri allt vasentligt varde-
rade till verkligt varde varfor substansvardet kan
beréknas utifr&n balansrakningens egna kapital.
Eget kapital per stamaktie uppgick vid arets ut-
gang till 55,5 (44,4) kronor efter en 6kning med
11,10 kronor under aret. Eget kapital justerat
enligt EPRA NAV per stamaktie uppgick vid
arets utgang till 53,4 (50,2) kronor.

Aktiedgare

Antal stamaktiedgare per 31 december 2013
uppgick till 1 615. Vid arets ingang var motsva-
rande siffra 1 546. Antal preferensaktiedgare
per 31 december 2013 uppgick till 1 533. Vid
arets ingang var motsvarande siffra 0. Stérsta
aktiedgare &r bolagets VD Sven-Olof Johans-
son som genom Compactor Fastigheter AB
ager 72,0 procent av stamaktierna. Darefter
foljer Lansférsakringar Fondforvaltning och
Nordea Investment Funds som &ger 4,6 respek-
tive 3,8 procent av stamaktierna.

Aktiekapital, antal aktier

Perden 31 december 2013 uppgick aktie-
kapitalet i FastPartner till 554 362 120

kronor férdelat p4 53 711 212 stamaktier och
1725 000 preferensaktier. Vid arsskiftet fanns
totalt 55 436 212 aktier i bolaget, med ett kvot-
varde pa 10 kronor per aktie. Varje stamaktie,
forutom aterkdpta egna aktier, berattigar till en
rost och varje preferensaktie berattigar till en
tiondels rost. Vid arets ingang hade FastPartner
611212 stamaktier i eget forvar. Under 2013
haringa ytterligare aktier aterkopts. Innhavet

KURSUTVECKLING OCHHANDEL, 2009-2013

3000

” '\‘/\/\/\
70 / 2 500
60

\/v\/ 2000

50 /
VN

1500

NN

, /_'V/ 1000

o

\/J\/V"

500

20 &

' | I IIIIIIIII-III [ IT] III 0

2009 2010

2011 2012

AKTIENS TOTALAVKASTNING, %

333

-98
2013 |1 2012 1 2011 12010

823

2009

AKTIENS DIREKTAVKASTNING, %

Aktiens
kursut-
veckling
och
faktisk
utdelning i
relation till
borskurs
vid aret
borjan.

A A » : : Aktieut-
vid arets slut uppgar darmed till 611 212 aktier, delning i
vilket utgér 1,1 procent av totalt antal utgivna g["ce"t av
- . ) o orskurs
stamaktier. Inget varde har redovisats for inne- vid mot-
; 13 e A svarande
havet enligt tillampade redovisningsprinciper. Tikom
skapsars
6,3 6,3 slut.
4o | 48 49
2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009
FASTPARTNERAKTIEN UNDER 5 AR
2013 2012 2011 2010 2009
Borkurs vid arets slut, kr 73,3 570 40,0 46,9 31,8
Borsvarde vid arets slut, mkr 3890 3027 2 031 2 381 1614
Forvaltningsresultat per aktie, kr 571 419 370 391 4923
Resultat per aktie, kr 5,13 6,38 4,43 10,01 0,68
Eget kapital per aktie, kr 555 44 4 39,4 372 29,2
Utdelning per aktie, kr 3,107 275 2,50 2,30 2,00
Direktavkastning, % 42 48 6,3 49 6,3
Totalavkastning, % 33,3 488 -9,8 53,8 82,3

" Av styrelsen féreslagen utdelning.

2013
©/1x .

== [ast Partner
== OMX Stockholm PI

B Omsatt antal aktier i
1 000-tal per manad
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EGET KAPITAL OCH BORSKURS

RESULTAT FORE SKATT OCH OREALISERAD
VARDEFORANDRING OCH UTDELNING, PER AKTIE

[}
3 _
Resultat
o ~ fore skatt
L(m)' 5 © och oreal
LO O o~ vardefor-
= < = < andring
o > | & o ¥ ~
< © - O o
< ~ o o~ 8 o o
<~ o N & ™ S
%— g c;» N N Utdelning
> [e0]
o g [ |
I Eget 2013 2012 2011 2010 2009
'/(lei:itzl » Av styrelsen foreslagen utdelning.
Bérskurs DE FEM STORSTA AGARNA
Namn Antal aktier Andel %
Compactor Fastigheter AB" 38 254 000 72,0
2013 9012 2011 92010 9009 Lansforsakringar Fondférvaltning AB- 2 451 496 4,6
Nordea Investment Funds 2017 005 38
Swedbank Robur Fonder AB 15633974 2,9
SEB Life Int Ass Company Ltd 1270 000 2,4
45 526 475 85,7
Ovriga 7 573 525 143
Antal utestaende aktier 53 100 000 100,0
FastPartner AB 611212
Totalt utgivna 53 711 212
" Varav 3 000 (3 000) aktier &r utlanade till Remium AB och 60 000 (60 000) aktier &r
utlanade till Carnegie i samband med tecknandet av likviditetsgarantin.
FORDELNING | STORLEKSKLASSER; FORDELNING | STORLEKSKLASSER;
STAMAKTIEN PER 2013-12-31 PREFERENSAKTIEN PER 2013-12-31
Antal Bors- Antal Bors-
Férdelning i aktie- Andel Antal Andel varde Fordelning i aktie- Andel Antal Andel varde
storleksklasser &dgare % aktier % (KSEK) storleksklasser &gare %  aktier % (KSEK)
1-1 000 1190 737 415199 0,8 30413 1-1 000 1304 851 356675 207 120913
1001-2 000 169 1056 277644 0,5 20 337 1001-2 000 119 77 1875568 10,9 63 582
2 001-5 000 117 72 420619 0,8 30810 2 001-5 000 67 44 222248 129 75 342
5001-1 0000 b6 35 437553 0,8 32 0561 5001-1 0000 24 16 188341 109 63 848
10 001-20 000 26 16 374150 07 27 406 10 001-20 000 8 05 126859 74 43 005
20 001-50 000 16 1,0 536956 1,0 39332 20 001-50 000 5 0,3 166256 9,6 56 361
50 001-100 000 13 08 906792 17 66 423 50 001-100 000 4 03 2568478 150 87 624
100 001- 27 17 49731087 937 3642802 100 001- 2 0,1 2185685 126 74 100
Summa Summa
utestaende aktier 1 614 100 53100000 100 3889574 utestdende aktier 1533 100 1725000 100 584775
FastPartner AB 1 611212 FastPartner AB 0
Summa
2013-12-31 1615 53711212
Totalt bérsvarde utestdende aktier 4 474 349
Borsvérde eget innehav 44 771
Summa bérsvarde 4519120
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren fér FastPartner
AB (publ) 556230-7867 far hirmed avge arsredovis-
ning for rakenskapsaret 2013.

Verksamheten 2013
Under éret har FastPartner fortsatt arbetet med att férvalta
och utveckla fastighetsbestandet. Koncernen har fortsatt att
expandera genom forvéarven av Vallentuna Centrum besta-
ende av fyra fastigheter, en storstadsportfolj bestdende av
14 fastigheter, fastigheten Aga 2 pa Liding6 samt tilltratt
fastigheten Ringparmen 5. Under 2013 avyttrade FastPartner
en bostadsfastighet i Gavle.

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

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet utgérs framst av fastigheter lampliga for
kontor, forskning, handel, logistik och industri. Fastigheterna
&r belagna framfér allti Stockholmsregionen. Denna region &r
och forblir FastPartners mest prioriterade investeringsomréde.
Cirka 73% av hyresintakterna kommer fran Stockholmsregio-
nen och 27% fran 6vriga landet med Gévle som storsta forvalt-
ningsenhet. Detta ar en val avwagd fordelning av bestandet.

Vid érets borjan dgde FastPartner 143 fastigheter, till ett
redovisat varde av 7 834,0 MSEK. Uthyrningsbar yta uppgick
1ill 894 427 kvadratmeter. Vid arets slut &gde FastPartner 162
fastigheter, till ett redovisat varde av 9 563,1 MSEK och den
uthyrningsbara ytan uppgick per den 31 december 2013 till
1067 313 kvadratmeter.

Under 2013 har FastPartner forvarvat 19 fastigheter, fyra
fastigheteri samband med forvarvet av Vallentuna Centrum,
14 fastigheter via forvarvet av en storstadsportfélj innehal-
lande fastigheter belagna i Stockholm, Géteborg, Malmd samt
Véxjo och en kontors- och lagerfastighet p& Lidingé. Den sam-
manlagda uthyrningsbara ytan fér dessa 19 fastigheter uppgér
till cirka 170 000 kvadratmeter.

Den 1 februari 2013 tilltradde FastPartner dven en fastighet
vid Infra City i Sollentuna med en uthyrningsbar yta om cirka
4 000 kvadratmeter. Under 2013 har FastPartner avyttrat
fastigheten Norrtull 23:4 i Gavle.

FastPartner har ocksa avyttrat sin andel av aktieinnehavet
i det halftenagda bolaget Estea Gronsta 2:49 AB som égde
fastigheten Gronsta 2:49 i Eskilstuna.

Fastighetsvardering

Under 2013 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. Varderingsféretagens underlag for varderingarna
utgdrs av den information som FastPartner har [amnat om
fastigheterna. Denna information bestar av utgdende hyra,
avtalsperiod, eventuella tilldgg och rabatter, vakansnivéer,
kostnader for drift och underhall, samt stérre planerade eller
nyligen utférda investeringar och reparationer. Darutover an-
vander varderingsféretagen ocksé egen information avseende
ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet.

Varderingen syftar till att beddma fastigheternas marknads-
varde vid vardetidpunkten. Med marknadsvarde avses det mest
sannolika priset vid en férséljning med normal marknadsfé-
ringstid pa den 6ppna marknaden. For vardebedémningen ge-
nomférs en kassaflddesanalys for varje fastighet. Kassaflodes-
analysen utgors av en beddmning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvardet av
objektets restvarde efter kalkylperiodens slut. Kalkylen beaktar
framtida forandringar av driftnettot samt objektets behov av
underhéll och investeringar. Varderingsinstitutens utlatande
granskas och jamfors med FastPartners interna vardering.

Av érets orealiserade vardeférandringar om 25,3 MSEK
avser 67,4 MSEK bestandet i region Stockholm och —42,1
MSEK bestandeti Gavleborg. Vardeférandringarna i fastighe-
terna beror framst pa nytecknade hyreskontrakt och nyférvarv.
| FastPartners varderingsunderlag uppgér det genomsnittliga
avkastningskravet for hela bestandet till cirka 7,3 (7,1) procent.

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter uppgick under rakenskapsaret
il 765,9 (639,3) MSEK. Okningen beror framforallt pa att
hyresintékterna under aret inkluderar hyror fran nyférvarvade
fastigheter samt fastigheter forvarvade under andra halvaret ar
2012. Kontraktsportfolien for kommersiella kontrakt uppgér till
3785,1(3009,2) MSEK, och utgdrs av 1 250 (87 1) kontrakt.
Detta motsvarar en kontrakterad arshyresintakt p4 858,5
(674,6) MSEK. Den genomsnittliga kontraktslangden uppgéar
till 4,1 (4,4) ar.

Kontrakterad arshyresintakt for bostader uppgértill 16,9
(16,8) MSEK medan kontrakterad arshyresintakt for p-platser
och garage uppgér till 14,7 (10,8) MSEK.

Resultat

FastPartnerkoncernens resultat fore skatt fér 2013 uppgar till
327,38 (306,9) MSEK. | resultatet ingar orealiserade varde-
férandringar i fastigheter om 25,3 (108,5). Driftnettot uppgar
1ill 496,3 (392,5) MSEK. Forbattringen i driftnettot forklaras
framforallt av 6kade hyresintékter da hyresintakter under
aretinkluderar hyror fran nyforvarvade fastigheter under aret
samt fastigheter férvarvade under andra halvaret ar 2012.
Forvaltningsresultatet i fastighetsrorelsen uppgar till 303,3
(222,3) MSEK. | detta resultat inkluderas ocksa FastPartners
resultatandel i intresseféretaget Estea Grénsta 2:49 AB.
Resultatandelen for 2013 uppgar till 89 (3,6) MSEK. Av detta
utgdr 5,9 MSEK en realisationsvinst vid forsaljningen av samt-
liga andelar av detta innehav under fjarde kvartalet 2013. Det
hégre forvaltningsresultatet paverkas framst av 6kat driftnetto
till foljd av nyférvarvade fastigheter som motverkats negativt
av finansiella kostnader till f6ljd av hégre upplaning i samband
med férvarven.

Forvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt lanat kapital. Vid
arets slut uppgér eget kapital och lanat kapital i koncernen till
9143,4 (7 416,0) varav eget kapital utgoér 2 944,9 (2 357,6)
MSEK och lanat kapital 6 198,5 (5 058,4).



Koncernens mél fér férvaltning av kapital ar att trygga koncer-
nens framtid och handlingsfrihet och att tillse att aktiedgarna
aven fortsattningsvis erhaller en bra avkastning pé investerat
kapital. Foérdelningen mellan eget och lanat kapital skall ge

en god balans mellan risk och avkastning. Kapitalstrukturen
anpassas om sé ar nédvandigt till férandrade ekonomiska
forutsattningar och andra omvérldsfaktorer. For att bibehélla
och anpassa kapitalstrukturen kan koncernen dela ut medel,
6ka det egna kapitalet genom utgivande av nya aktier eller
kapitaltillskott eller minska respektive éka skulderna.

Av balansrakningen framgér koncernens skulder och egna
kapital. Av rapporten "Forandringar i eget kapital” framgér de
olika komponenterna i eget kapital och &ven en specifikation
av de olika komponenterna som ingér i reserver.

FastPartners méalsattning ar en soliditet pa mellan 256-35
procent, samt att rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ggr. Vid arets slut uppgar soliditeten till 29,5 (28,7) procent
och rantetackningsgraden uppgar till 2,5 (2,2) ggr.

Malsattningen for avkastning pa eget kapital &r minst 15
procent. Utfallet for 2013 uppgar till 10,3 (15,3) procent. Gal-
lande utdelning till aktiedgare ar FastPartners mélsattning att
utdelningen till stamaktiedgarna ska uppga till minst en tredje-
del av resultatet fére skatt och orealiserade véardeférandringar.
Héansyn ska tas till konsolideringsbehoy, likviditet och bolagets
stéllning i 6vrigt. Féreslagen utdelning fér 2013 om 3,10 (2,75)
kronor/aktie uppgar till 54,7 (69,7) procent av detta belopp. Se
nedan for styrelsens motivering till foreslagen utdelning.

Finansiering

FastPartner har ingen fast angiven 16ptid inom vilken den
genomsnittliga rantebindningstiden ska ligga. FastPartner
innehar flera kreditavtal hos stdrre svenska banker, med en
total laneram om 5 414,2 (4 258,2) MSEK. Dessa kreditavtal
innebér rantevillkor dér bankernas marginaler ar faststallda i
avtalen och dar FastPartner har mojlighet att valja rantebind-
ningstid. Vid arets utgang uppgick koncernens fastighetslan
hos kreditinstitut till sammanlagt 5 394,4 (4 253,5) MSEK. Vid
arets slut utgor den kortfristiga delen av dessa skulder inklu-
sive delamorteringar 2 495,3 (1 075,0) MSEK. FastPartner
har redan kommit langt i refinansieringsdiskussionerna med
berérda banker och bolaget har for avsikt att omséatta dessa lan
till langfristig finansiering med kort rantebas under 2014.

Gentemot samtliga langivare har FastPartner informa-
tionsataganden. Dessa informationsataganden galler framfér
allt efterlevnaden av de villkor som stipulerats i respektive
avtal, sa kallade "covenants”. FastPartners egna finansiella mal
stdmmer val 6verens med bankernas krav. Dessutom finns
allménna ataganden om att FastPartner ska férse sina langi-
vare med finansiell information sasom arsredovisningar och
delarsrapporter. FastPartner har under aret efterlevt samtliga
aktuella informationsataganden.

Finansiella intakter uppgar till 9,6 (10,6) MSEK, medan
finansiella kostnader uppgar till -201,3 (-173,8) MSEK. Av de
finansiella kostnaderna avser —186,7 (—=163,2) MSEK kostna-
der for lan hos kreditinstitut. Koncernens disponibla likviditet,
inklusive outnyttjad checkrékningskredit uppgar vid arets slut
till 204,9 (136,7) MSEK. Medelrantan fér koncemens fastig-
hetslan hos kreditinstitut (exklusive obligationslan) &r vid arets
slut 2,7 (3,0) procent.
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Ovrig finansiell verksamhet

Koncernens finansiella investeringar ingar i FastPartners
o6vriga finansiella verksamhet. Den vardemassigt stérsta in-
vesteringen avser Allenex. Ovriga investeringar ar bland annat
Litium.

Koncernen har bytt redovisningsprincip avseende innehav i
intresseforetag fran att redovisa dessa enligt undantagsregeln
i IAS 28 samt ill verkligt varde enligt IAS 29, ill att redovisa
dessa enligt kapitalandelsmetoden. Bytet av redovisningsprin-
cip gjordes for att battre aterspegla syftet med innehavet och
darigenom undvika stora resultatpaverkande poster i resultat-
rékningen som redovisningen till verkligt varde gav upphov till.

Bytet av redovisningsprincip har gjorts retroaktivt och har
paverkat koncernens resultat for perioden 1 januari - 30
september 2013 med -49,9 MSEK och resultatet for ar 2012
med 18,2 MSEK. Koncernens egna kapital har paverkats med
49,9 MSEK per 2012-12-31 och med 31,7 MSEK per 2012-
01-01.

Kassafléde
Avrets kassaflode fran den [6pande verksamheten fore forand-
ring i rorelsekapital uppgar till 2560,3 (1568,0) MSEK. Kassa-
flodet efter férandring i rérelsekapitalet uppgick till 274,2
(207,8) MSEK. Kassaflodet har paverkats med —1 709,56
(—=1787,7) MSEK av forvarv och investeringar i fastigheter.
Inom finansieringsverksamheten har upptagande och I6sen
av 1&n samt amorteringar paverkat kassaflodet med 1 129,7
(1269,8) MSEK. Forandringen i likvida medel uppgar for aret
till 66,1 (-60,2) MSEK. Arets kassafléde forklaras framst av
6kat driftnetto till foljd av nyforvarvade fastigheter, att FastPart-
ner emitterat preferensaktier samt tagit upp nya banklan, beta-
lat utdelning till aktiedgarna och férvérvat fastigheter kontant.

Investeringar och férsaljningar
Under 2013 férvarvade FastPartner 19 (35) fastigheter for
14774 (1 4485) MSEK. Detta motsvarar uthyrningsbara ytor
om cirka 170 000 (246 000) kvadratmeter. Fastigheterna av-
ser framforallt kontor, lager- och logistikfastigheter. Forvarven
har gjorts genom rena fastighetsférvarv eller via bolag vilka
redovisningsmassigt har klassificerats som tillgangsforvarv.
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt har under
aret uppgatt till 200,1 (140,6) MSEK. Projekten omfattar ett
flertal anpassningar for hyresgasterna i fastigheterna i de
olika férvaltningsomradena dar det nya biblioteket och den
nya kulturskolan i Méarsta &r det strsta. Under 2013 har 1 (1)
fastighet avyttrats.

Medarbetare
Vid rakenskapsarets utgang har koncernen totalt 45 (34)
anstallda, varav 13 (10) kvinnor och 32 (24) man. Medelantalet
anstéllda har under aret varit 37 (29), varav 10 (9) kvinnor och
27 (20) man. Arsstamman 2013 beslutade att féljande riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare skall galla:
Bolaget skall erbjuda en marknadsmassig totalkompensa-
tion som méjliggor att ledande befattningshavare kan rekryte-
ras och behéllas. Kompensationen till bolagsledningen kan be-
sta av en eller flera utav fast 16n, rérlig erséttning, pension samt
ovriga ersattningar. Tillsammans utgdr dessa delar individens
totalkompensation. For att nyckelpersonerna skall uppmuntras
till langsiktig samsyn med bolagets aktiedgare, skall utdver 16n,
pension och dvriga erséttningar dven incitament kunna erbju-
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das i form av aktierelaterade instrument. Den fasta [6nen skalll
beakta den enskildes ansvarsomraden samt erfarenhet och
omprévas varje ar. Den rorliga ersattningen skall baseras pa
enkla och transparenta konstruktioner och skall inte verstiga
den fasta I6nen. Pensionsvillkor skall vara marknadsmassiga i
forhallande till vad som galler fér motsvarande befattningsha-
vare pa marknaden och skall baseras pa avgiftsbestdmda pen-
sionsldsningar. Uppségningslon och avgangsvederlag skall
sammantaget inte Overstiga 24 manadsloner for verkstéllande
direktdren respektive 12 manadsloner for dvriga ledande
befattningshavare.

Styrelsen foreslar att riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare for &r 2014 ska vara de samma som for
ar 2013. 1 féretagets ledning ingér 8 (8) personer. Till dessa
personer har under ret utgétt fast [6n inklusive bilférméaner om
6 557 (6 185) kSEK, varav VD 960 (960) kSEK. Pensions-
premier om 1521 (1 965) kSEK har erlagts fér personer i
bolagets ledning varav VD 0 (0) kSEK. Till styrelsen har utgatt
ersattning om 745 (620) kSEK varav ordféranden erhallit 250
(215) kSEK och évriga ledaméter 110 (90) kSEK vardera.
Suppleanten har erhallit 55 (45) kSEK. Inga pensionspremier
har erlagts for styrelsens ledamoter eller suppleant.

Milj6 och energi
FastPartners forvarv under 2013 av 19 fastigheter till ett varde
av 1477,4MSEK har gett nya utmaningar i hallbarhetsarbetet.
Samtliga fastigheter besiktigas, media méts och analyser gérs
avseende teknik, ekonomi och milj6. Dérefter borjar utveck-
lingen och atgardandet av eventuella brister. Som grund for
FastPartners arbete ligger milj6- och energistyrningssystemet.
FastPartner skall sanka sin energiforbrukning, kéllsortera och
atervinna, Green Building-certifiera nybyggda byggnader och
standigt soka nya férbattrade miljdldsningar for fastigheterna.

En Green Building-certifiering pagar av tva byggnader i
Marsta. Detta galler biblioteket och konsthallen samt den kul-
turskola som nu byggs. Detta innebér att energiférbrukningen
sanks med minst 256% mot dagens byggkrav. Kulturskolan
kommer dessutom att delvis férses med sedumtak for att
sparaenergi.

| Taby genomfér FastPartner en satsning p& bergvarme
pa flera fastigheter. Fastigheten fogden 6 har under aret fatt
bergvarme till sina kontor och butiker. | fastigheten Oljan 2
héller FastPartner pa att byta ut de tidigare uppvarmningsan-
ordningarna dar branslet utgjorts av olja och pellets till berg-
varme. Fastigheten Stansen 1 har sedan tidigare installerad
bergvarme.

| Gavle byggs hela kontorsdelen om pé fastigheten Na-
ringen 5:1. FastPartner tillaggsisolerar, byter fénster och satter
in nya installationer och installerar &tervinning pa ventilations-
aggregaten. Tillsammans med hyresgésten, Gavlefastigheter,
byggs skolfastigheten Séder 67:1 i Gavle, om. Elever, larare
och dvrig personal flyttar in i de nya lokalerna under bérjan av
2014. Har kommer de att uppleva en battre utbildningsmiljo i
tidsenliga lokaler.

Moderbolaget

Moderbolaget bedriver delar av fastighetsrorelsen i kom-
mission. Moderbolaget redovisade for verksamhetséaret
hyresintakter pa 319,0 (256,0) MSEK och ett resultat efter
finansiella poster pa 318,1 (236,3) MSEK. Férandringen mot
foregéende ar forklaras framst av att moderbolaget under aret
erhallit resultat frdn andelar i dotterbolag i form av anteciperad
utdelning om 216,0 (150,0) MSEK samt av ékat driftnetto till

foljd av nyforvarvade fastigheter under &ret samt fastigheter
forvarvade under andra halvaret ar 2012.

Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december till
112,4 (75,5) MSEK. Kassaflddet fran investeringsverksamhe-
ten uppgick till -914,1 (-617,9) MSEK. Under rakenskapsaret
har moderbolaget givit koncernbidrag netto till dotterbolag om
46,4 (77,5) MSEK.

Vid &rsstdmman 2013 lamnade &rsstdmman styrelsen
bemyndigande att for tiden intill dess att nésta &rsstdmma har
héllits fatta beslut om nyemission av aktier for féretags- eller
fastighetsforvarv. Detta bemyndigande har utnyttjats genom
att FastPartner emitterat 1 725 000 preferensaktier. Prefe-
rensaktierna beréttigar, efter beslut fran arsstdmman, tillen
arlig utdelning om 20 kr/preferensaktie och varje preferensak-
tie beréattigar till en tiondels rést.

Aktier

Totalt antal utgivna stamaktier i FastPartner AB uppgar till
53711212 (53 711 212) varav FastPartner vid rakenskaps-
arets slutinnehar 611 212 (611 212) egna aktier. Utav dessa
har O (0) aktier anskaffats under rdkenskapséret.

FastPartner har under aret emitterat 1 725 000 prefe-
rensaktier till kursen 293 kr/preferensaktie. Emissionen har
genomforts med stod av det bemyndigande styrelsen erhdll
pa FastPartners arsstamma den 25 april 2013.

FastPartners innehav av egna aktier vid rakenskapsarets slut
utgor 1,1 (1,1) procent av det totala utgivna stamaktier. Genom-
snittligt anskaffningspris for samtliga aterkopta aktier uppgar
1ill9,51 (9,51) kronor/aktie. Agaren till det aktieinnehav som
representerar minst en tiondel av réstetalet for samtliga aktier
i bolaget &r Compactor Fastigheter AB, som 4gs av Sven-Olof
Johansson, verkstallande direktor i FastPartner AB. Compactor
Fastigheter ABs &dgarandel uppgar till 72,0 (72,0) procent.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

* FastPartner har per den 1 februari férvarvat och tilltratt tre
fastigheter i Enkdping med en sammantagen uthyrnings-
bara yta om drygt 13 300 kvadratmeter och arliga hyresin-
tékter om cirka 14 MSEK.

* FastPartner har under januari ménad refinansierat 1an om
574,2 MSEK.

* FastPartner har under februari manad upptagit nya lan om
56,4 MSEK.

* FastPartner har emitterat ett icke sakerstallt fyraarigt
obligationsl&n p& den svenska marknaden om 400 MSEK.
Lanet I6per med rérlig ranta om Stibor 3M + 2,25 procent-
enheter.

Forvantningar om framtida utveckling, risker och
osékerhetsfaktorer
FastPartners forvarv under innevarande ar kommer som
tidigare att fokuseras mot Storstockholmsomrédet. Regionens
expansionstakt férvantas fortsétta att 6ka. Den trdnga sektorn
for expansionen ar bostadsmarknaden vilket har inneburit
att FastPartneri allt storre utstrackning undersoker méjlig
bostadsproduktion p& den mark bolaget &ger i Stockholm.
FastPartner har som mél att genomf6ra forvarv och nypro-
duktion for cirka 800—1 500 MSEK under 2014. FastPartners
andel l&n med langre rantebindning, dvs rantebindning langre
an ett &r, uppgér vid arets utgang till cirka 36 procent av den
totalalaneportfoljen.
Den svaga konsumtions- och investeringsefterfragan som
for narvarande rader inom EMU-omradet, och i viss man aven



i Asien, far mer och mer karaktaren av ett bestaende tillstand.
Detta begransar var exportindustris tillvaxtméjligheter. En yt-
terligare effekt av den svaga globala efterfragan, i kombination
med en dkande global konkurrenssituation, gor attinflationen
inte tar fart. Detta b6r medféra att vikommer att fa leva med
laga kortrantor fér en mycket lang period framéver. Kapital-
marknaden gér samma beddmning, &ven p& mycket lang sikt,
vilket framst indikeras av att den svenska 30-ariga swapréantan
handlas runt 280 rantepunkter.

Den fortsatt expansiva pennningpolitik som vérldens samt-
liga fem stora centralbanker fortsatter att fora innebér att allt
storre méangder kapital soker forrantning. Detta har inneburit
att rantenivaerna pa foretagsobligationer kommit ner pa sa
laga nivéer att en icke sakerstalld I1&ng foretagsobligation kan
konkurrera med kort sakerstalld (pantbrev inom 50%) bank-
finansiering. Detta kommer utan tvekan fa effekt p& bankernas
marginaler for att kunna mota konkurrensen fran kapitalmark-
naden. Sammantaget gor detta att finansieringskostnaderna
kommer att sjunka fran dagens nivaer.

Hyresmarknaden praglas av en bra efterfrdgan men samti-
digt en viss standig pagéende industriell omstrukturering vilket
innebér att vakansnivan beréknas ligga i stort sett oférandrad
kring tio procent. Hyresnivaerna forbattras dock genom den
omflyttning som sker inom bestandet.

Bolagets risker ar framforallt kreditrisk kopplat till att
bolagets hyresgéster inte kan infria sina &taganden enligt de
hyreskontrakt som de ingatt med FastPartner, exponeringsrisk
mot vardeférandringar pa fastigheter, refinansieringsrisk och
ranterisk.

P& sidorna 44-45 aterfinns en utférlig beskrivning av bola-
gets risker samt hur FastPartner jobbar for att hantera dessa
risker.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans férfogande star:

Overkursfond 478 104 852
Balanserat resultat 187 273 845
Arets resultat 257 931 096
Summa 923 309 793

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att till férfo-
gande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Till stamaktiedgarna utdelas 3,10 kr per aktie 164 610 000
Till beﬁntl?ga preferensaktiedgare utdelas 20,00 34 500 000
kr per aktie

Ovriga medel som minst balanseras i ny rakning 724 199 793
Summa 923 309 793

Utdelningsbeloppet ovan ar beréknat pa antal utestdende
stamaktier per 31 december 2013, det vill sdga 53 100 000
aktier och antal utestdende preferensaktier per 31 december
2013, detvill saga 1 725 000 aktier.

Styrelsen foreslar vidare att arsstdmman bemyndigar
styrelsen att fram till ndsta arsstamma fatta beslut om nyemis-
sion om maximalt ytterligare 2 750 000 preferensaktier. | det
fall ett sddant bemyndigande erhalls av arsstamman foreslar
styrelsen vidare att arsstdmman beslutar om att de aktier som
kan komma att emitteras med stdd av detta bemyndigande
ska ge ratt till utdelning fran och med den dag de blivitinférda
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken, innebarande
en forsta utdelning om b kr per preferensaktie och kvartal med
nérmast fljande avstdmningsdag enligt villkoren, dock hdgst
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20 kr. Som avstamningsdagar for de kvartalsvisa utdelning-
arna féreslas den 30 juni 2014, den 30 september 2014, den
31 december 2014 och den 31 mars 2015.

Vid maximalt utnyttiande av det eventuella bemyndigandet
for styrelsen att besluta om nyemission kommer en utdelning
for tillkommande preferensaktier om maximalt 55 000 000
kr att delas ut. Av det disponibla beloppet kommer minst
669 199 793 kr att atersta efter utdelning om maximalt
254110000 kr.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsre-
dovisningslagen, de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Inter-
pretation Committée (IFRS IC) per den 31 december 2013.
Vidare tilldmpar koncernen dven RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” vilken specificerar de tillagg
till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna

i rsredovisningslagen.

Koncernens egna kapital uppgartill 2 944,9 MSEK. Det
egna kapitalet i moderbolaget uppgar till 1 569,3 MSEK av
vilka 923,3 MSEK ar utdelningsbara. Under aret har det utdel-
ningsbara egna kapitalet paverkats, med ett belopp om 26,7
MSEK; av att tillgangar har varderats till verkligt varde.

Den féreslagna utdelningen uppgar till 199,1 MSEK och
utgor 65,6 procent av arets forvaltningsresultat fér koncernen
och 66,1 procent av &rets resultat i koncernen fore skatt och
orealiserade vardeforandringar i fastigheter, finansiella instru-
ment och valutor. Styrelsens faststallda utdelningspolicy for
stamaktien ar att utdelning skall uppgé till minst en tredjedel av
arets resultat fore skatt och orealiserade vardeforandringar.

Likviditet och soliditet

Koncernen och moderbolaget har en god likviditet och koncer-
nens soliditet, som enligt faststalld malsattning skall uppga till
mellan 25 och 356 procent, minskar efter foreslagen utdelning
till stamaktiedgarna och till befintligt emitterade preferens-
aktier med 2,2 procentenheter fran 29,5 procent ill lagst 27,3
procent.

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

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-
nyttjande av bemyndigandet. Detta géller &ven efter eventuell
utdelning till preferensaktiedgarna. Det finns enligt styrelsens
beddémning , med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
budget, investeringsplaner och férmaga att lyfta langfristiga
krediter, inget som talar for att moderbolagets och koncernens
egna kapital inte skulle vara tillrackligt i relation till verksamhe-
tens art, omfattning och risker efter den féreslagna eventuella
maximala utdelningen om 55 MSEK till nya preferensaktie-
agare.

Stockholm den 28 mars 2014
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.
Styrelsen ar 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 2013 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 554,3 MSEK fordelat pa
53711212 stamaktier och 1 725 000 preferensaktier.
Av dessa uppgar FastPartners egnainnehav till 611212
stamaktier motsvarande 1,1 procent av antalet registrerade
stamaktier vid rdkenskapsérets slut. FastPartner emitterade
1725 000 preferensaktier under 2013.

| FastPartner har samtliga stamaktier samma rostratt pa
arsstdmma. Preferensaktierna berattigar till en tiondels rost.
Féljande direkta eller indirekta aktieinnehav i bolaget per den
31 december representerar en tiondel eller mer av rostetalet
for samtliga aktier i bolaget:

INNEHAV ANDEL AV ROSTETALET, %

Compactor Fastigheter AB 72,0

FastPartners agarstruktur framgar av sidan 53.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma &r FastPartner AB och bolaget ar publikt
(publ). Bolagets styrelse skall ha sitt sate i Stockholm. Fére-
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 ovrigtinnehaller uppgifter om bl.a. aktiekapital, antal styrel-
seledamdter och revisorer samt bestdmmelser om kallelse
och dagordning for arsstamman, finns i sin helhet att tillga pa
bolagets hemsida, www.fastpartner.se.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutande organ. Vid
bolagsstamman utovar aktiedgarna sin rostratt 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 rakenskapsérets slut fattas ockséa beslut om
faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av
resultatet samt ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD.

Arsstamma 2013

Arsstamma med aktieigarna i FastPartner AB holls i

Stockholm den 25 april 2013. Vid stdmman beslutades

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

balansrakningarna samt koncernresultat- och koncernba-

lansrékningarna. Stdmman fattade ocksa beslut att, i enlighet

med styrelsens och VDs férslag, lamna utdelning om 2,75

kronor per stamaktie och om 20 kronor per preferensaktie.

Stamman beslutade att bevilja styrelsens ledaméter och VD

ansvarsfrihet fér verksamhetsaret 2012.
| vrigt fattade stdmman foljande beslut:

* Omval av foljande styrelseledaméter for tiden intill dess
nasta arsstamma hallits: 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-
stdmma héllits att fatta beslut om nyemission av preferens-
aktier och/eller stamaktier fér bolags- och fastighetsfér-
varv.

* Arsstamman faststallde styrelsens forslag till andring av
bolagsordningen varigenom preferensaktier inférs samt
6kning av bolagets aktiekapitalgranser.

* 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 erséttning till ledande befatt-
ningshavare i enlighet med styrelsens forslag.



Under juni ménad 2013 emitterade FastPartner 1 725 000
preferensaktier till kursen 293 kronor per aktie. Emissionen
genomférdes med stdd av det bemyndigande styrelsen erhdll
pé FastPartners arsstamma den 25 april 2013. Fullstandigt
protokoll fr&n &rsstdmman finns tillgéngligt pa bolagets
hemsida, www.fastpartner.se.

Arsstimma 2014

Arsstamma 2014 kommer att hallas i Stockholm den 24 april
2014. Kallelse till denna kommer att ske enligt bolagsord-
ningen och de regler som géller enligt Aktiebolagslagen samt
med beaktande av Svensk kod for bolagsstyrning.

Valberedning
Valberedningen ar bolagsstdmmans organ fér beredning av
stdmmans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningen har till
uppgift att till arsstdmman férbereda och Idmna forslag till val
av stdammoordférande, val av styrelseordférande och 6vriga
styrelseledaméter, val av revisor, arvodesfragor och dértill
hoérande fragor. Valberedningens ledaméter ska tillvarata
samtliga aktiedgares intressen. Koden har faststéllt obero-
enderegler for valberedningen. Dessa innebar att minsten av
valberedningens ledamoter ska vara oberoende i forhéllande
till den i bolaget rostmassigt storsta aktiedgaren eller grupp
av aktiedgare som samverkar om bolagets férvaltning. | ko-
den finns ockséa bestdmmelser som reglerar oberoendet i de
fall att styrelseledaméter ingér i valberedningen. FastPartner
har en valberedning bestédende av tre representanter. Valbe-
redningen har fortldpande kontakter och sammantréder infér
arsstamma.
Valberedningen bestér av féljande personer:
* Anders Keller?, ordférande i valberedningen, som féretra-
dare for Compactor Fastigheter AB.
* Eva Gottfridsdotter-Nilsson" som féretradare for Lansfor-
sakringar Fondforvaltning AB.
¢ Leif Haglund” som foretradare for Nordea Investment
Funds.

Anders Keller ar suppleant i styrelsen.

Styrelsen

Enligt FastPartners bolagsordning ska styrelsen besta av
lagst fyra och hogst tio ledaméter med hégst fyra supplean-
ter. Styrelsen véljs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet
av nasta arsstamma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med
gallande lagstiftning, bolagsordning och styrelsens arbets-
ordning. Arbetsordningen tas upp pa konstituerande styrel-
semote och faststalls arligen. Styrelsen svarar for bolagets
organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter.
Styrelsen ska se till att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-

" Oberoende i férhallande till den réstmassigt stérsta aktieagaren.
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miska forhallanden 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 63. VD ingér ej i styrelsen.

Styrelsens ansvar

Styrelsen utser bolagets verkstéllande direktdr och faststéller
|6n och annan ersattning till denne. Enligt den svenska aktie-
bolagslagen och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen
aven for att uppratta dvergripande, langsiktiga strategier och
mal, budget och affarsplaner, granska och godkanna bokslut,
samt fatta besluti fragor rérande investeringar och betydan-
de forandringar i FastPartners organisation och verksamhet.

Styrelsens arbetsordning

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

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse

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

Styrelsens arbete 2013

Styrelsen har under aret haft 14 protokollférda moten, varav
ett konstituerande. Revisorn har deltagit pé tvé av dessa
styrelseméten. Enligt styrelsebeslut skall revisorn narvara

vid minst ett styrelsesammantrade per ar. Styrelsearbetet
och den I6pande verksamheten i féretaget bedrivs i enlighet
med bolagets faststéllda arbetsordning for 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. P& styrelsemétena behandlas ledningens avrapporte-
ring av koncernens ekonomiska och finansiella stallning, i
férekommande fall férvarv och avyttringar, vésentliga projekt,
bolagets finansiering och det aktuella affarslaget. Kvartalsvis
rapporteras koncernens utfall mot budget och prognoser och
under december méanad behandlas budget och affarsplan
for nastkommande ar. Styrelsen diskuterar och utvarderar
ocksa regelbundet koncernens policyfragor och strategier.
Revisions- och erséattningsfragor behandlas och beslutas av
hela styrelsen, varmed inga sérskilda utskott for dessa fragor
har tillsatts.
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STYRELSENS SAMMANSATTNING, ERSATTNING,
ANTAL MOTEN OCH NARVARO 2013

Obero-  Arvode Antal
Namn Invald ende  (kSEK) styrelseméten
Peter Lonnquist, ordférande 1995 Ja 250 14av 14
Peter Carlsson 2008 Ja 110 14av 14
Ewa Glennow 2005 Ja 110 14av 14
Lars Karlsson 2000 Ja 110 14av 14
Lars Wahlqvist 1987 Ja 110 14av 14
Styrelsesekreterare
Anders Keller, suppleant 1995 Ja 55 6av 14

| 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 arsstdmman 2013 gjorde valbered-
ningen bedémningen att samtliga féreslagna styrelseleda-
moter var oberoende fran sévél bolaget och bolagsledningen
som fran storre aktiedgare.

Verkstéllande direktéren

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 gélleri den av styrelsen uppréttade VD-instruktionen
samt dvriga faststallda 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 ocksa for att styrelsebeslut blir verkstall-
da. FastPartners VD Sven-Olof Johansson &ar 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 62.
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

Kvalitén i den finansiella rapporteringen styrs genom av
styrelsen faststéllda policys och instruktioner fér ansvarsfér-
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 2013 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 investe-
ringar 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
pé varderingstekniker med visst matt av beddmningar.
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Bolagets skattesituation analyseras |6pande fér att kontrol-
lera att lagar och regler foljs samt att bolagets skattesituation
blir réttvisande redovisad i de finansiella rapporterna. Bola-
gets risker finns utforligt beskrivna pé sidorna 44-45.

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.



62 FastPartner Arsredovisning 2013

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).

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

Anstalld ar: 1998.

Antal aktier | FastPartner: O
(forra &ret: 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).

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: 9 828
(forra ret: 9 000).




Styrelse och revisorer

PETER LONNQUIST (1)
Lidingd, f6dd 1943. Advokat.
Styrelseordférande.

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, Medius AB,
Dynamic Code AB, FINT AB och
Swedish Biogas International AB
samt ledamot i Arkub AB.

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 Shoutly 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: O
(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).
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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: 22 650).

REVISORER

DELOITTE AB

KENT AKERLUND
Huvudansvarig auktoriserad revisor.
Fodd 1974.

N

q
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Femarsoversikt

UR RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter 765,9 639,3 4647 4141 4109
Fastighetskostnader -269,6 -246,8 -170,2 -1674 -146,7
Driftnetto 496,3 3926 2945 2467 264,2
Forvaltningsresultat fastighetsrérelsen 303,3 2223 1879 198,6 2147
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och skatt 301,1 209,4 178,4 208,6 2140
Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter 25,3 108,5 2246 4495 -87,1
Finansiella instrument 118 -21,4 -70,0 -20,6 485
Skatt

Aktuell skatt -26,9 -238 -2921 -19,1 -3,6
Uppskjuten skatt -28,4 53,4 -89,6 -110,1 -1372
Resultat efter skatt 272,56 336,6 2247 508,3 34,6
UR BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 9 4481 7 7870 5990,3 50994 38157
Fastigheter under uppférande 115,0 470 - - 613,1
Ovriga anlaggningstillgangar 1787 190,6 362,1 371,0 3924
Omséttningstillgangar 65,5 66,9 537 1179 1219
Likvida medel 176,0 109,9 170,1 261,8 61,0
Fastighetslan (inkl kortfristig del) 61944 5056356 3795,0 32831 29970
Ovriga langfristiga skulder 41 49 4,0 35 5,4
Kortfristiga skulder 311,0 2932 230,2 2155 170,7
Uppskjuten skatteskuld 528,9 4922 548,6 4575 3473
Eget kapital 29449 2 3576 19984 18905 14837
Balansomslutning 9983,3 8201,4 6 576,2 5 850,1 5 004,1
UR KASSAFLODESANALYSEN

Kassafléde fore forandring i rorelsekapital 250,3 1568,0 185,6 1954 2110
Kassaflode efter forandring i rérelsekapital 2742 2078 29242 29287 2755
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1669,9 -15288 -711,5 -212,0 -350,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 14618 1260,8 395,6 184,1 1319
Arets kassaflsde 66,1 -60,2 -917 2008 56,7
Genomsnittligt antal stamaktier 53100000 52711333 50768000 50768000 50 768 000
Antal utestaende stamaktier 53100000 53100000 50768000 50768000 50 768 000
NYCKELTAL

Soliditet % 29,5 287 30,4 323 29,6
Réntetackningsgrad ggr 2B 22 25 3,8 45
Avkastning pa eget kapital % 10,3 15,3 11,6 30,1 2,3
DATA PER AKTIE

Férvaltningsresultat/aktie 571 4,19 370 391 4,23
Resultat kronor/aktie 6,18 6,38 4,43 10,01 0,68
Rorelsens kassaflode kronor/aktie 4,71 298 3,66 3,85 4,16
Eget kapital kronor/aktie 559 444 39,4 372 29,2
Borskurs vid arets slut 783 570 40,0 46,9 31,8
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Uthyrningsgrad % 877 89,8 887 89,1 91,3
Driftnetto % 71 6,8 57 57 71
Overskottsgrad % 64,8 61,4 63,4 59,6 64,3



Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Redovisade hyresintékter 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 hyresintékter med aterlaggning
av eventuella rabatter och hyresférluster, 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 vérde.

Rédntebarande skulder
Skulder som I6per med avtalad ranta.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fére skatt med aterlaggning av vérde-
forandringar och réntekostnader, 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 rékenskapsérs 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 rante-
derivat och uppskjuten skatt.

Genomshnittligt antal aktier

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

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

Hyresintakter 3 765,9 639,3

Fastighetskostnader

Driftskostnader =104 -113,4
Reparation och underhall =535 -474
Fastighetsskatt -31,2 -26,3
Tomtréttsavgélder/arrenden 4 =22(0) -224
Fastighetsadministration och marknadsféring -32,5 -373
Driftnetto 496,3 392,5
Central administration b5 -21,0 -176
Orealiserade vardeforandring pa fastigheter 8 253 108,56
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter 8 0,9 08
Andel i intresseforetags resultat 14 16,6 -3,1
Resultat fore finansiella poster 26 518,1 481,1
Finansiella poster

Finansiella intakter 6 9,6 10,6
Finansiella kostnader 7 =018} -173,8
Orealiserade valutakursforandringar -10,4 10,4
Vardeférandringar finansiella instrument 8 11,8 -21,4
Resultat fore skatt 3278 306,9
Aktuell skatt 9 -26,9 -23,8
Uppskjuten skatt 9 -28,4 53,4
ARETS RESULTAT 2725 336,5
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 2725 336,5
Data per aktie. Ingen utspédning aktuell d& det inte forekommer

nagra potentiella aktier i FastPartner.

Resultat per stamaktie 5,13 6,38
Genomsnittligt antal stamaktier 53 100000 52711333

Antal utestaende stamaktier 53 100 000 53 100 000



Balansrakningar, koncernen
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 94481 7 7870 5990,3
Fastigheter under uppférande 10 1150 470 -
Maskiner och inventarier 11 2,1 15 1,4
Summa materiella anldggningstillgangar 9 565,2 7 835,5 59917
Aktier och andelar 13,22 0,5 133 25,8
Andelar i intresseféretag 14 131,6 119,0 170,3
Andra langfristiga fordringar 15 445 56,8 196,3
Summa finansiella anldggningstillgangar 176,6 189,1 392,4
Summa anlaggningstillgangar 9741,8 8 024,6 6 384,1
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 9,3 3,8 5,4
Ovriga fordringar 228 219 19,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 33,4 412 29,1
Likvida medel 17 176,0 109,9 170,1
Summa omsittningstillgangar 2415 176,8 223,8
SUMMA TILLGANGAR 9983,3 8201,4 6 607,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital och skulder hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 554,3 5371 5371
Ovrigt tillskjutet kapital 478,1 - -
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 19125 18205 1493,0
Summa eget kapital 29449 2 3576 2 030,1
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 18 36991 39785 24324
Ovriga langfristiga skulder 20 41 49 4,0
Uppskjuten skatteskuld 9 528,9 4922 548,6
Summa langfristiga skulder 42321 4 475,6 2985,0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 24953 1 075,0 1362,6
Leverantorsskulder 52,1 471 33,6
Ovriga skulder 128,2 1334 102,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 130,7 1127 94,4
Summa kortfristiga skulder 2 806,3 1368,2 15928
Summa skulder 7 038,4 5843,8 45778
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 99833 8201,4 6 607,9
Poster inom linjen

Stallda sakerheter 24 57411 46299 40782
Eventualforpliktelser 25 9,0 65,5 65,5
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Resultatrakningar, moderbolaget

Hyresintakter 3 319,0 256,0

Fastighetskostnader

Driftskostnader =2(0) -49,2
Reparation och underhall -24.8 =171
Fastighetsskatt -14,3 -9,5
Tomtréttsavgélder/arrenden -6,9 -b5,6
Fastighetsadministration och marknadsféring =211 -19,1
Driftnetto 199,9 155,5
Central administration 5 ={B 4 -141
Resultat fore finansiella poster 26 184,5 141,4

Finansiella poster

Finansiella intakter 6 174,8 163,0
Finansiella kostnader 7 -270,2 -205,1
Orealiserade valutakursforandringar -10,4 10,4
Forsaljning aktier och andelar 138 -
Resultat fran andelar i dotterbolag (anteciperad utdelning) 216,0 150,0
Vardeférandringar finansiella tillgdngar och instrument 8 9,6 -23/4
Resultat fére skatt 318,1 236,3

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag -46,4 =775
Resultat fére skatt 2717 158,8
Aktuell skatt 9 =111 -14,8
Uppskjuten skatt 9 -2,6 4,6
ARETS RESULTAT 258,0 148,6

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



Balansrakningar, moderbolaget

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
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Maskiner och inventarier 11 0,8 0,8 1,0
Summa materiella anldggningstillgangar 0,8 0,8 1,0
Andelar i koncernféretag 12 28775 2226,0 2 072,0
Fordringar hos koncernféretag 4 466,1 41319 34773
Aktier och andelar 13,22 05 13,4 25,8
Andelar i intresseforetag 14 1316 1221 161,3
Andra langfristiga fordringar 15 425 54,3 1871
Summa finansiella anldggningstillgangar 7518,2 6 5477 5 923,56
Summa anldggningstillgangar 7 519,0 6548,2 59244
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 492 55 3,6
Ovriga fordringar 8,7 14,7 139
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 30,8 370 212
Likvida medel 17 1124 75,5 1442
Summa omsattningstillgangar 156,1 1327 182,9
SUMMA TILLGANGAR 7 675,1 6 680,9 61073
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 554,3 5371 5371
Uppskrivningsfond 785 785 78,5
Reservfond 132 132 132
Fritt eget kapital

Overkursfond 4781 - -
Balanserade vinstmedel 1872 21911 69,1
Arets resultat 258,0 148,6 159,0
Summa eget kapital 15693 996,5 856,9
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 27778 31440 23824
Skulder till koncernforetag 19148 1880,5 19219
Ovriga l&ngfristiga skulder 20 82 45 25
Summa langfristiga skulder 4 695,8 5029,0 4 306,8
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 119256 4344 776,5
Leverantorsskulder 30,2 32,8 228
Ovriga skulder 959 101,4 64,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 91,4 86,8 79,7
Summa kortfristiga skulder 1410,0 655,4 943,6
Summa skulder 6 105,8 5684,4 5 250,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 675,1 6 680,9 61073
Poster inom linjen

Stallda sékerheter 24 5 866,8 50824 44249
Eventualforpliktelser 25 8 B2 125658 936,5
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Forandringari eget kapital

Antal
Antal | utestdende .

utestadende preferens- Ovrigt till- | Balanserade Totalt
Koncernen MSEK stamaktier aktier | Aktiekapital | skjutet kapital vinstmedel | eget kapital
Eget kapital 2011-12-31 50 768 000 - 5371 - 1461,3 19984
Byte av redovisningsprincip 317 317

Ingéende eget kapital 2012-01-01 efter byte av
redovisningsprincip 50 768 000 - 5371 - 14930 2 030,1
Utdelning 2,60 kronor/stamaktie -132,8 -132,8
Awyttring egna aktier 2 332 000 1238 1238
Arets totalresultat 3365 3365
Eget kapital 2012-12-31 53 100 000 - 5371 - 18205 2 3576
Emission av preferensaktier 1725 000 172 4781 495,3
Utdelning 2,75 kr/stamaktie och 20 kr/preferensaktie” -180,5 -180,5
Arets totalresultat 2725 2725
Eget kapital 2013-12-31 53 100 000 1725 000 554,3 478,1 19125 29449

Antal
Antal utestdende Reserv- och

utestdende preferens- uppskriv- Fritt Totalt
Moderbolaget MSEK stamaktier aktier |  Aktiekapital ningsfond | eget kapital | eget kapital
Eget kapital 2011-12-31 50 768 000 - 5371 91,7 195,4 8242
Byte av redovisningsprincip 32,7 327

Ingéende eget kapital 2012-01-01 efter byte av
redovisningsprincip 50 768 000 - 5371 917 228,1 856,9
Utdelning 2,50 kronor/stamaktie -132,8 -132,8
Awyttring egna aktier 2332000 1238 1238
Arets totalresultat 1486 1486
Eget kapital 2012-12-31 53 100 000 - 5371 91,7 3677 996,5
Emission av preferensaktier 1725 000 172 4781 4953
Utdelning 2,75 kr/stamaktie och 20 kr/preferensaktie? -180,5 -180,5
Arets totalresultat 258,0 258,0
Eget kapital 2013-12-31 53 100 000 1725 000 554,3 91,7 923,3 1569,3

" Varav utdelning preferensaktier utgér -34,6 MSEK. Av detta ar -17,2 MSEK utbetalda och resterande &r skuldférda per 2013-12-31.

Aktiekapital: Aktiekapitalet uppgar till 554,38 MSEK och bestar av
53 711 212 stycken registrerade stamaktier till ett kvotvarde om 10 kr/
st, varav 611 212 stycken aktier fanns i eget férvar vid rakenskapsarets
slut, samt 1 725 000 stycken registrerade preferensaktier till ett kvotvarde
om 10 kr/st.

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

Balanserade vinstmedel: Utgors av foregaende ars balanserade vinstme-
del efter eventuella avsattningar till reservfonder och efter aktieutdelning.
Arets resultat laggs till detta belopp. Moderbolagets balanserade vinstme-
del utgor underlag for bolagsstdmman att besluta om arets utdelning.



Kassaflodesanalyser
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Koncernen Moderbolaget
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 3278 306,9 71,7 158,8
Justeringsposter
Avskrivningar 11 0,3 0,3 0,1 0,2
Orealiserade véardeforandringar 8 -37,1 -87,1 -9,6 -234
Resultat férsaljning av andelar - - - -
Ovriga poster 27 -6,5 -176 -4,7 335
Erhallna/betalda skatter -342 -445 -21,4 -378
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandringar i rérelsekapital 250,3 158,0 236,1 131,3
Férandringar i rérelsekapital
Okning (=) /minskning (+) kortfristiga fordringar 27 -1,3 -132 13,5 -185
Okning (+) / minskning (<) korfristiga skulder 27 252 63,0 28 539
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 274,2 2078 2524 166,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter 10 -1709,5 -117877 - -
Forsaljning av fastigheter 134 53,8 = -
Forandring av finansiella anlaggningstillgangar 26,2 205,1 -914,1 -6179
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1669,9 -1528,8 -914,1 -6179
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande och lésen av lan 11297 12698 368,5 3915
Emission av preferensaktier 4953 - 4953 -
L&mnade utdelningar -163,2 -132,8 -163,2 -132,8
Avyttring av egna aktier - 1238 - 1238
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 14618 1260,8 700,6 382,5
ARETS KASSAFLODE 66,1 -60,2 389 -687
Kassabehéllning vid arets ingang 17 109,9 170,1 155 1442
Kassabehallning vid arets slut 17 176,0 1099 1144 75,5
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 01 Redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

FastPartner AB (publ) (656230-7867) &r ett svenskt aktiebolag med séte 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 22 mars 2014 godkant denna arsredo-
visning och koncernredovisning fér publicering och den kommer att férelaggas
arsstamman den 24 april 2014 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 beddémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden &r 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 beddmningar.

Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet. Andringar av upp-
skattningar redovisas i den period andringen gors om andringen endast pa-
verkar denna period, eller den period &andringen gérs och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Bedémningar
som ar gjorda av styrelsen och féretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda upp-
skattningar som kan medfora vasentliga justeringar i pafoljande ars finansiella
rapporter beskrivs narmare i not 10 Férvaltningsfastigheter och i not 22 Verk-
ligt véarde 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 dotterféretag, intressefére-
tag och joint venture foretag.

TILLAMPNING AV NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Féljande nya och &ndrade standarder har tratt ikraft 2013:

* Andringar i IAS 1 kréver ytterligare upplysningar i évrigt totalresultat sa att
poster i évrigt totalresultat grupperas i tva kategorier: a) poster som inte
kommer omféras till resultatet och b) poster som kommer omféras till resul-
tatet om vissa kriterier ar uppfyllda. Féretagsledningens bedémning &r att
andringarna i IAS 1 endast paverkar presentationen och upplysningarna i de
finansiella rapporterna.

= IFRS 13 faststaller ett regelverk for vérdering till verkligt varde dar sa kravs av
andra standarder. Standarden ar tillamplig vid vardering till verkligt varde av
bade finansiella och icke-finansiella poster. Verkligt varde definieras som det
pris som skulle erhallas vid en férséljning av en tillgang eller den ersattning
som skulle erlaggas for att éverfora en skuld i en normal transaktion mellan
marknadsaktérer vid varderingstidpunkten. IFRS 13 kréver flera kvantitativa
och kvalitativa upplysningar om vardering till verkligt varde. Foretagsledning-
ens bedémning &r att &ndringen inte har haft nagon effekt pa koncernens fi-
nansiella rapporter 2013 utdver vissa kompletterande tillaggsupplysningar.

+ Andringarna i IAS 19 andrar redovisningen av formansbestamda pensions-

planer och erséttning vid uppségning. Den mest vasentliga andringen avser
redovisning av fsrmansbestamda forpliktelser och forvaltningstillgangar. And-
ringarna staller krav pa att aktuariella vinster och forluster redovisas omedel-
bart via dvrigt totalresultat, vilket innebér att korridormetoden tas bort. Vidare
ersétts rantekostnad och forvantad avkastning pa férvaltningstillgangar med
ett "rantenetto”, vilket berdknas med diskonteringsrantan pa den forméans-
bestamda pensionsskulden eller -tillgangen, netto. | och med att koncernen
tillampar andringarna i IAS 19 s& slutar den tillimpa UFR 4 Redovisning av
séarskild [oneskatt och avkastningsskatt, som dragits tillbaka av Radet for
finansiell rapportering. Koncernen redovisar istéllet sarskild I6neskatt enligt
reglerna i IAS 19, vilket innebar att de aktuariella antaganden som ska géras
vid berékning av formansbestdmda pensionsplaner dven inkluderar skatter
som beldper pa pensionsférmaner. Andringen avseende sarskild Idneskatt
och avkastningsskatt har inte haft nagon vasentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna.

IFRS 7 har uppdaterats 2013 och det ingar numera ett tydligt krav pa att
presentera och redogéra fér "redovisade finansiella instrument som omfattas
av ett rattsligt bindande ramavtal om nettning eller ett liknande avtal”. Upplys-
ningar lamnas enligt féljande for finansiella tillgangar och finansiella skulder
avseende:(a) Bruttobelopp for de finansiella tillgangarmna och de finansiella
skulderna (b) Kvittade belopp i enlighet med IAS 32 (paragraf 42) (c) Netto-
belopp som presenteras i rapporten éver finansiell stalining (d) Belopp som
omfattas av ramavtal (eller liknande) men som inte kvittas(e) Nettobelopp.
Motsvarande krav géller for moderbolaget. Ett vanligt finansiellt instrument
som omfattas av ovanstaende regler &r valutaterminer eller ranteswappar.
Foretaget har inventerat sina finansiella instrument i syfte att identifiera
eventuella nettningsavtal. Féretagsledningens bedémning ar att andringen
inte har haft nagon effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Forbattringar av IFRSer 2009-2011 cykel ar ett andringspaket med forbattring-
ar i olika standarder och tolkningar. De &ndringar som har trétt ikraft ar- IAS 1
Utformning av finansiella rapporter (Fértydligande av kraven géllande jamfo-
rande information) — IAS 16 Materiella anlaggningstillgangar (Klassificering av
serviceutrustning) — IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering (Skatteeffekt
vid utdelning till &gare av eget kapitalinstrument) — IAS 34 Delarsrapportering
(Delarsrapportering och segmentsinformation fér totala tillgangar och skulder).
Féretagsledningens bedémning &r att andringarna inte har haft nagon effekt pa
koncernens finansiella rapporter 2013.

Nya och @ndrade standarder och tolkningar som &nnu ej tratt ikraft:
Ovanstaende nya och andrade standarder och tolkningar har annu inte tillam-
pats av koncernen. EU vantas i borjan av 2014 godkénna IFRIC 21 Levies
vilken anger att statliga avgifter, fér FastPartners del fastighetsskatt, skall
skuldféras i sin helhet da forpliktelsen uppstar. Da forpliktelsen uppstar arsvis
den 1 januari kommer FastPartner, givet att tolkningen godkanns, att redovisa
hela arets skuld redan i delarsrapporten fér januari-mars 2014.

Skall tillampas for

Standarder rakenskapsar som borjar:

IFRS 10 Koncernredovisning? 1 januari 2014 eller senare

IFRS 11 Samarbetsarrangemang? 1 januari 2014 eller senare

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra
foretag?

Andringar i IFRS 10, IFRS 11 och IFRS 12
(Overgangsbestammelser)

1 januari 2014 eller senare
1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 27 Separata finansiella

1 januari 2014 eller senare
rapporter?

Andringar i IAS 28 Innehav i intresseféretag
och joint ventures?

1 januari 2014 eller senare

Investment Entities (4ndringar i IFRS 10,
IFRS 12 och IAS 27)"

1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 32 Finansiella instrument:
Klassificering (Kvittning av finansiella
tillgangar och finansiella skulder)

1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 36 Nedskrivningar
(Upplysningar om atervinningsvardet fér icke
finansiella tillgangar)

1 januari 2014 eller senare

Andringar i IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering (Byte av motpart
for derivat och férlangning av sékringsredo-
visning)

1 januari 2014 eller senare

Forbattringar av IFRSer 2010-2012 cykel” 1 juli 2014 eller senare



Skall tillimpas for

Standarder rékenskapsar som borjar:

Férbattringar av IFRSer 2011-2013 cykel? 1juli 2014 eller senare

Andringar i IAS 19 Ersattningar till anstallida
(Férmansbestamda planer)”

1juli 2014 eller senare

IFRS 7 Finansiella Instrument: Upplysningar
och IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-
ning och vérdering”

1 januari 2015 eller senare

IFRS 9 Finansiella Instrument och efter-
féljande andringar i IFRS 9 och IFRS 7
Finansiella Instrument: Upplysningar och IAS
39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering”

1 januari 2018 eller senare

"V Ej godkéanda inom EU

2 IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, IAS 27 och IAS 28 trader enligt IASB ikraft fran raken-
skapsar som borjar 1 januari 2013, men inom EU kommer de att trada ikraft forst fran
rakenskapsar som borjar 1 januari 2014 eller senare.

IFRS Interpretations Committee har publicerat nedanstdende nya tolkning
(IFRIC) vilken &nnu inte tratt ikraft:

Skall tillimpas for

Tolkningar rékenskapsar som borjar:

IFRIC 21 Levies 1 januari 2014 eller senare

I maj 2011 publicerade IASB ett paket om fem standarder avseende kon-
cernredovisning, "joint arrangements’, intresseféretag samt upplysningar; tre
nya standarder IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12 samt andringar i tva befintliga stan-
darder, IAS 27 och IAS 28. De huvudsakliga kraven i dessa fem standarder
beskrivs nedan:

IFRS 10 Koncernredovisning ersatter de delar av IAS 27 Koncernredovisning
och separata finansiella rapporter som inriktar sig pa nar och hur ett dgarfére-
tag ska uppratta koncernredovisning. IFRS 10 ersétter ocksa SIC-12 Nar ska
ett foretag for sarskilt andamal, ett SPE, omfattas av koncernredovisningen? i
sin helhet. Syftet med IFRS 10 &r att det endast ska finnas en grundférutsatt-
ning fér konsolidering av samtliga foretag oavsett karaktéaren pa investerings-
objektet. Den grundférutsattningen ar bestdmmande inflytande. Definitionen av
bestammande inflytande innefattar féljande tre delkomponenter: a) inflytande
Gver investeringsobjektet, b) exponering fér, eller ratt till, rérlig avkastning fran
engagemanget i investeringsobjektet, samt ¢) mgjlighet att anvanda inflytandet
Over investeringsobjektet till att paverka sin avkastning. IFRS 10 innehaller de-
taljerad vagledning om hur ett foretag ska tillampa principen om bestammande
inflytande i ett antal olika situationer, inklusive agentrelationer och innehav av
potentiella rostratter.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang ersatter IAS 31 Andelar i Joint Ventures
och SIC-13 Overforing av icke-monetara tillgangar fran en samagare till ge-
mensamt styrt foretag. IFRS 11 klassificerar samarbetsarrangemang antingen
som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture. Avgérande for klas-
sificeringen som ett gemensam verksamhet eller ett joint venture &r parternas
rattigheter och forpliktelser enligt avtal. Enligt IFRS 11 ska kapitalandelsmeto-
den anvandas for andelar i joint ventures. Det &r darmed inte langre tillatet att
anvanda klyvningsmetoden fér joint ventures.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag ska tillampas for féretag
som innehar andelar i dotterforetag, samarbetsarrangemang, intresseféretag
eller strukturerade foretag som inte konsolideras. IFRS 12 faststaller mal for
upplysningar och specificerar de upplysningar som ett foretag maste lamna
som minimum for att uppfylla dessa méal. Féretag ska lamna information som
hjalper anvéndare av dess finansiella rapporter att bedéma karaktaren av och
risker hanforliga till innehav i andra enheter, samt den paverkan som dessa
innehav har pa foretagets finansiella rapporter.

I juni 2012 publicerade IASB andringar i IFRS 10, IFRS 11 och IFRS 12 for
att tydliggora vissa 6vergangsbestammelser vid forsta tillampningen av dessa
standarder.

| november 2012 publicerade IASB ytterligare andringar i IFRS 10, IFRS 12
och IAS 27 avseende "investment entities”. Nar ett foretag uppfyller definitio-
nen av en "investment entity” ska foretaget inte konsolidera sina dotterféretag
utan innehaven ska vérderas till verkligt varde i enlighet med reglerna i IFRS
9 Finansiella instrument (eller IAS 39 Finansiella Instrument: Redovisning och
vardering). Andrmgarna iIFRS 10, IFRS 11,IFRS 12,IAS 27 och IAS 28 kom-
mer inte innebara nagon vasentlig férandring fér koncernen.

Forbattringar av IFRSer 2010-2012 cykel &r ett andringspaket med forbatt-
ringar i olika standarder och tolkningar. De andringar som kommer att trada
ikraft beddms inte innebéra nagon vasentlig férandring foér koncernen.

Forbattringar av IFRSer 2011-2013 cykel &r ett andringspaket med forbatt-
ringar i olika standarder och tolkningar. De &ndringar som kommer att trada
ikraft bedoms inte innebara nagon vasentlig férandring for koncernen.

IFRS 9 kréver att alla redovisade finansiella tillgangar, som omfattas av IAS
39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering, fortsattningsvis ska var-
deras till antingen upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde. Den mest
betydelsefulla paverkan av IFRS 9 vad galler klassificering och vardering av
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finansiella skulder &r relaterat till forandringar i verkligt varde som beror pa for-
&ndringar i kreditrisk for en finansiell skuld (identifierad till verkligt varde via re-
sultatrakningen). Féretagsledningens bedémning &r att tillimpningen av IFRS
9 kan paverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad galler
koncernens finansiella tillgangar och skulder. Féretagsledningen har annu inte
genomfért en detaljerad analys av effekterna vid tillampningen av IFRS 9 och
kan darfér annu inte kvantifiera effekterna.

Koncernen har ocksa bytt redovisningsprincip avseende innehav i intres-
seforetag fran att redovisa dessa enligt undantagsregeln i IAS 28 till verkligt
vérde enligt IAS 39 till att redovisa dessa enligt kapitalandelsmetoden. Bytet av
redovisningsprincip gjordes for att battre aterspegla syftet med innehavet och
darigenom undvika stora resultatpaverkande poster i resultatrakningen som
redovisningen till verkligt varde gav upphov till.

Bytet av redovisningsprincip har gjorts retroaktivt och har paverkat koncer-
nens resultat for perioden 1 januari - 30 september 2013 med -49,9 MSEK och
resultatet for ar 2012 med 18,2 MSEK. Koncernens egna kapital har paverkats
med 49,9 MSEK per 2012-12-31 och med 31,7 MSEK per 2012-01-01.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterbolag

Dotterbolag &r de bolag déar koncernen direkt eller indirekt innehar mer an 50
procent av rostvardet eller pa annat satt har ett bestammande inflytande. Be-
stammande inflytande innebar att koncernen har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter som
for narvarande ar majliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen
av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande. Dotterbolag medtas i
koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det bestdmmande inflytan-
det 6verfors till koncernen och ingar inte i koncernredovisningen fran och med
den tidpunkt da det bestdammande inflytandet upphor. Forvarv av dotterbolag
redovisas enligt férvarvsmetoden. Kopeskillingen for rérelseforvarvet varderas
till verkligt varde vid forvarvstidpunkten, vilket berdknas som summan av de
verkliga vardena per forvarvstidpunkten fér erlagda tillgangar, uppkomna el-
ler dvertagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll
over den forvarvade rorelsen. Férvarvsrelaterade kostnader redovisas i resul-
tatrékningen nar de uppkommer. Vid rorelseférvéary dar summan av képeskil-
lingen, eventuellt innehav utan bestammande inflytande och verkligt varde vid
forvarvstidpunkten pé tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt varde vid for-
varvstidpunkten pa identifierbara forvarvade nettotillgangar redovisas skillna-
den som goodwill i rapporten 6ver finansiell stalining. Om skillnaden &r neg