Bokslutskommuniké

2018

ARET | SAMMANDRAG
* Hyresintakterna skade med 7,5% och uppgick till 1 450,6 (1 349,0) MSEK.

* Drifinettot 6kade med 8,6% och uppgick till 9819 (904,0) MSEK, vilket gav en &verskottsgrad
om 67,7 (67.0)%.

* Farvaliningsresultatet kade med 9,2% och uppgick till 728,1 (666,9) MSEK, per stamakiie
4,02 (3,69) k.

* Det rullande arliga férvaltningsresultatet uppgér till cirka 840 (725) MSEK.

* Fastighefernas marknadsvérde uppgick fill 22 330,0 (20 116,0) MSEK. Arets orealiserade
vardeférandringar pé fastigheter uppgick till 1 198,6 (934,8) MSEK.

* Resultat effer skatt uppgick fill 1 8059 (1 451,0) MSEK, per stamaktie 9,77 (7,81 kr.

* Den 6 december férvarvade Fastpartner fastigheten Brahelund 2 i Solna fér en képeskilling
om 1 953,5 MSEK. Fastighetens arliga hyresinttkter uppgar till cirka 123 MSEK. Fastpariner
filliradde fastigheten den 1 februari 2019.

* Det &r Fastpartners mél att i slutet av & 2020 uppnd ett pa &rsbasis rullande férvaliningsresultat
om 950 MSEK. Som Fastpartner tidigare informerat kommer bolaget inte att ge avkall pa sina
principer om en fillfredsstdllande avkasining p& eget kapital. Detta innebdr aft avkastning &r
sverordnad expansion.

Il * Styrelsen féreslér en utdelning om 1,60 (1,44) kr per stamaktie och en utdelning om
| 1. 6,68 (6,68) kr per preferensaktie.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL

2018 2018 2018 2018 2017
Resultatutveckling per kvartal, MSEK kvartal 4 kvartal 3 kvartal 2 kvartal 1 kvartal 4
Hyresintakter mm 368,4 362,1 3574 3627 3509
Fastighetskostnader -126,2 -105,0 -103,2 -134,3 -120,1
Driftnetto 242,2 2571 254,2 228,4 230,8
Overskottsgrad % 65,7 710 711 63,0 65,8
Central administration -9,2 -8,1 =77 7,4 -8,5
Andel i infresseféretags resultat’ - 1.1 4,0 8,5 2,5
Finansiella poster =591 -60,8 =574 =577 -60,0
Férvaltningsresultat 173,9 189,3 193,1 171,8 164,8
Vardeforandringar fastigheter 478,2 60,1 3940 2670 423,0
Férvaltningsresultat efter vérdeféréndringar fastigheter 652,1 249,4 587,1 438,8 587,8

! Andel i infresseféretags resuliat avser Fastpariners del i intresseféretagen Bostadsbyggarna Fastpartner — Besqab HB och Ceniralparken Holding AB.
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Kort om Fastpartner

Fastpartner &r ett svenskt fastighetsbolag som éger, férvaltar och utvecklar
egna fastigheter. Vi kiinnetecknas av ett langsiktigt engagemang, snabbhet
i beslut och information samt entusiasm i att skapa marknadens frémsta
fastighetslésningar.

Fastpartners fokus &r kommersiella fastigheter framférallt i Stockholms-
omradet. Genom aktiv férvaltning skapar vi tillsammans med véra hyres-
gaster 8sningar i fastigheterna anpassade efter deras behov och &nskemal.

MAL
Genom var affarsidé och vara strategier strévar vi mot att uppné koncernens mél. Vart priméra
finansiella mé&l &r aft uppnd ett pa drsbasis rullande férvaliningsresultat om 950 MSEK i slutet

av &r 2020.
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STRATEGI
Vér strategi innebdr att vi inriktar oss i huvudsak p& kommersiella fastigheter, dér vi har stor o
kunskap och erfarenhet. Vi stér pa en stabil ekonomisk plattform som gér att vi kan satsa /o
l&ngsikfigt p& investeringar och fastighetsutveckling. Var organisation kan fatta snabba beslut.
Fastighetsbest&ndet koncentreras fill attraktiva légen, med cirka 80 procent av hyresintakterna Cirka 80% av hyresintékterna kommer fran
i Stockholmsomradet och 20 procent frén évriga landet med Gévle som stérsta férvaltnings- Stockholmsomradet.
enhet.
YTFORDELNING KONCERNEN FORVALTNINGSRESULTAT FASTIGHETSVARDE

W Produktion/Logistik/Lager 44% MSEK MSEK
1 Kontor 35% 1000 25000
Butiker 10%
M Bostader/Hotell 2% 800 20 000
m Ovrigt 9%
600 15000
400 10 000
200 5000
0 14 15 16 17 18 0 14 15 16 17 18

KAPITALSTRUKTUR

M Rantebdrande skulder 51,7%
1 Eget kapital 38,7% 72 8 22 33 o

Uppskjuten skatteskuld 6,8% MS E K MS E K
W £ rantebarande skulder 2,8%

Férvaltningsresultatet fér de senaste Fastigheternas marknadsvérde uppgick till
12 ménaderna uppgick till 728,1 MSEK. 22 330,0 MSEK per 2018-12-31.
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VD:S KOMMENTAR

Arbetet med en successiv foradling
av fastighetsbestandet fortsatter

Vi ser en fortsatt god efterfrdgan pa de kommersiella ytor som Fastpartner kan
erbjuda. Framférallt géller detta f&r Stockholmsmarknaden dér efterfragan ér

betydligt stérre &n befintligt utbud.

Vi forbereder oss dock for en ndgot lugnare
utveckling under 2019 frimst beroende pa
faktorer i vir omvirld. Den internationella
konjunkturen har under inledningen av
2019 mattats betydligt. Orsakerna till detta
ar framforallt 6kad protektionism och han-
delshinder, vilket i hog grad drabbar Kina
men i viss utstrickning dven USA. I USA
ser man dessutom en inhemsk inbromsning
som en foljd av centralbankens agerande
med kraftigt hojda rintor pd bil- och bo-
stadskrediter, vilket for en lintagare med
normal kreditvirdighet ligger i intervallet
6 — 8% vilket givetvis pdverkar efterfrigan
negativt.

Gar vi sedan over till Europa s ser vi
dir en avmattning som beror pd en allmint
svag utveckling i ledande linder som "Tysk-
land, Frankrike och i Sydeuropa dir flera
av dessa linder dessutom har mycket svaga
statsfinanser. Att vi stdr fér en betydligt
svagare konjunktur under andra halvan
av ar 2019 torde vara timligen givet. Den
svaga konjunkturutvecklingen innebar
dock att utrymmet for rintehgjningar dr
ytterst begrinsat, vilket sjilvklart har stor
betydelse for den kapitalintensiva fastig-
hetsbranschen. Att ECB &tergér till en mer
stimulativ politik under slutet av dret kan
inte helt uteslutas mot bakgrund av den
totala problematiken inom EMU-omridet.

Stéirkt finansiell stéllning

Mot bakgrund av konjunkturférvintning-
arna fortsétter Fastpartner arbetet med att
stirka balansrdkningen och likviditeten
for att ddrigenom ha hog beredskap infor
kommande affirsmojligheter. Samti-

digt som arbetet med att succesivt hija
bolagets kreditrating l6per pa enligt plan,
har styrelsen fattat beslut om en justering
av bolagets finanspolicy avseende net-
tobeldningsgraden. Beslutet innebir att
nettobeldningsgraden numera éver tid ska
understiga 50% mot tidigare 60%.

Servicegrad
Fastpartner arbetar vidare med att stindigt
forbattra vart kunderbjudande genom att
ge vira hyresgister hogsta mojliga service
och stod i varje enskild situation.

En del av detta arbete innebir dven att
forbittra hdllbarhetsarbetet bdde vad giller
milj6 och socialt ansvar.

Figrde kvartalet 2018

Hyresintéikterna for kvartalet 6kade med
5,0% till 368,4 (350,9) MSEK, driftnettot
okade med 4,9% till 242,2 (230,8) MSEK
och 6verskottsgraden uppgick till 65,7
(65,8)%.

Forvaltningsresultatet for kvartalet 6ka-
de med 5,5% och uppgick till 173,9 (164,8)
MSEK eller 0,96 (0,91) kr/stamaktie.
Férvaltningsresultatet har 6kat frimst till
foljd av resultat frin forvirvade fastigheter
under 2017 och 2018 samt nytecknade och
omférhandlade hyreskontrakt.

Orealiserade virdeforindringar i
fastighetsbestdndet for kvartalet uppgick
till 477,4 (429,8) MSEK. Virdeforindring-
arna forklaras i huvudsak av nytecknade
hyreskontrakt med 6kade hyresnivder men
dven av fardigstillda hyresgistanpassnings-
projekt.

Finansiella poster uppgick for kvartalet
till -65,3 (-=20,6) MSEK. Forindringen
beror frimst pd negativ virdeforandring
avseende derivat samt ldgre positiv virde-
forindring avseende Fastpartners direkta
aktieinnehav i CareDx. Under fjirde
kvartalet har Fastpartner avyttrat samtliga
andelar i CareDx.

Kvartalets resultat fore skatt uppgick till
651,4 (659,2) MSEK.

Sven-Olof Johansson, VD

”Vi arbetar stindigt med
att forstarka och fordjupa
relationen med vara hyres-
gister vilket ofta leder till
en O0kad l6nsamhet for bada
parter.”

189 MSEK

Férvaltningsresultatet 8kade till 189,3 MSEK
fér kvartalet.
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Resultatet

Hyresintdkter
Hyresintdkterna uppgick till 1 450,6 (1 349,0) MSEK vilket innebér en 6kning jamfort
med foregiende &r om 101,6 MSEK, eller 7,5%. Okningen beror pi nytecknade kontrakt
samt att hyresintidkter innevarande ar inkluderar hyror frin forvirvade fastigheter under
2017 och 2018. I jimforbart bestdnd har intéikterna ékat med 21,7 MSEK eller 1,6%.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 31 december 2018 till 89,7 (88,6)%.
Justerat for Fastpartners projektfastigheter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till
90,4 (89,3)%.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt 468,7 (445,0) MSEK, dvs. en kostnadsok-
ning om 23,7 MSEK eller 5,3%. I jimf6rbart bestdnd har fastighetskostnaderna 6kat med
6,8 MSEK, eller 1,7%. Okningen forklaras av en inledningsvis kall och snérik period med
okade kostnader for sdvil uppvirmning och snéréjning som foljd. En ytterligare forklaring
ir ett hogre elpris dr 2018 jamfort med 2017 samt en lidgre vakansgrad och didrmed ndgot
hogre driftskostnader som foljd.

Vardering av fastigheter

Orealiserade virdeforandringar i fastighetsportfoljen uppgick till 1 198,6 (934,8) MSEK.
Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna av fastighetsbestdndet var cirka 5,4
(5,5)%. Det ir framforallt nytecknade hyreskontrakt med 6kade hyresnivder, men dven det
ldgre avkastningskravet, som péaverkat periodens virdeforindringar.

Finansnetto

Finansiella poster uppgick till =90,6 (-164,0) MSEK. De finansiella posterna bestér i
huvudsak av rintekostnader fér koncernens lan, rinteintikter frin bland annat reversford-
ringar samt virdeforindringar avseende rintederivat och finansiella placeringar.

Finansiella intédkter under perioden uppgick till 3,7 (6,6) MSEK. Av de finansiella inték-
terna avser 2,6 (4,9) MSEK rinteintéikter avseende reversfordringar.

Finansiella kostnader uppgick till 238,7 (231,1) MSEK och avser till storsta delen
rintekostnader for koncernens lan. Okningen om 7,6 MSEK, jaimf6rt med samma period
foregdende dr, forklaras frimst av en storre laneportfolj till foljd av forvirvade fastigheter
under 2017 och 2018.

Koncernens virdeforindring av derivat och finansiella placeringar uppgick till 144,4
(60,5) MSEK. Forindringen forklaras frimst av realiseard virdef6ridndring avseende Fast-
partners virdepappersinnehav i CareDx om 157,0 (61,4) MSEK. Under fjirde kvartalet har
Fastpartner avyttrat hela sitt innehav i CareDx.

Skatt

Arets skatt uppgick till =304,9 (-276,8) MSEK. Skatten utgors av aktuell skatt om —110,4
(-91,5) MSEK p4 érets resultat samt uppskjuten skatt om —194,5 (-185,3) MSEK. Till
foljd av ett riksdagsbeslut under juni mdnad 2018 om dndrade skattesatser har Fastpartner
i kvartal 2 sinkt skattesatsen frin 22% till 20,6% vid berékning av uppskjuten skatt avse-
ende temporira skillnader pd fastigheter.

Kassaflode

Arets kassafléde frin den 16pande forvaltningen fore forindringar i rorelsekapital uppgick
till 592,1 (575,1) MSEK. Kassaflodet efter forindringar i rorelsekapital uppgick till 441,8
(626,6) MSEK. Forindringen i likvida medel uppgick for aret till 441,1 (-639,9) MSEK.
Arets kassaflode forklaras friimst av 6kat driftnetto till foljd av nytecknade kontrakt samt
nyforvérvade fastigheter, gjorda investeringar i befintliga fastigheter, forvirv av nya fastig-
heter, nyupptagna l8n samt erséttning for avyttrade andelar i CareDx.

KVARTAL 4 | KORTHET

* Hyresintakterna skade fill 368,4
(350.9) MSEK.

* Driftnettot okade till 242,2 (230,8)

MSEK.

Overskottsgraden uppgick fill 65,7

(65,8]%.

Forvaltningsresultatat skade till 173,9

(164,8) MSEK.

* Orealiserade vardeférandringar i

fastighetsbest&ndet uppgick fill

4774 (429,8) MSEK.

Finansiella poster uppgick fill =65,3

(=20,6) MSEK.

Resultat fére skaft uppgick till 651,4

(659,2) MSEK.

* Resultat efter skatt uppgick till 521,8
(511,9) MSEK.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL

MSEK MSEK
250 1000
200 800
150 600
100 400
-l ‘
O 10 11 12 13 14 15 16 17 18 0

Férvaliningsresultalt kvartal (vanster axel)
— Forvaliningsresultalt rullande arstal, fyra kvartal framat
(hoger axel)

1451 Msex

Hyresintékterna uppgick till 1 450,6 MSEK fér éret.
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Fastighetsbestandet

Fastpartners fastighetsbestdnd ir uppdelat pa fyra regioner dir varje region ér indelad i FORVARY OCH AVYTTRINGAR
ett antal forvaltningsomrdden. Varje region leds av en regionchef som har ansvaret for re-
gionens driftnetto. Se Not 1 fér respektive regions forvaltningsomraden. Fastpartner dgde Nedan fasfigheter har Fastpartner forvérvat under 2018.
vid utgdngen av perioden 199 fastigheter, varav 52 finns i Region 1, 56 finns i Region 2, 72 Uthyrningsbar  Tillirddes-
finns i Region 3 och 19 finns i Region 4. Fostighet Kommun yta, kvm dag
Den totala uthyrningsbara arean ir 1443 499 kvadratmeter. Dessa fordelas mellan ValboBacka &:13  Gavle 3981 2 maj
Region 1 med 378 528 kvadratmeter, Region 2 med 417 601 kvadratmeter, Region 3 med Kostern 11 Sodertalje 7993 1 juni
436 924 kvadratmeter och Region 4 med 210 446 kvadratmeter. Reldet 8 Norképing 9581 27 sep
Storstockholm ér och forblir Fastpartners mest prioriterade investeringsomrade. Cirka Marsta 24:4 Sigtuna 8 894 16 okt
80% av hyresintikterna kommer frn Storstockholmsomrddet och 20% frdn 6vriga landet Homlet 2 och 3 Toby 2130 7 dec
med Givle som storsta férvaltningsenhet. Flyggodset 1 och 2 Malmé 7764 17 doc
Det totala fastighetsbestindet bestdr till 44,4% av produktion och logistik/lager, 35,0%
av kontor, 9,6% av butiker, 1,9% av bostidder och hotell samt 9,1% 6vrigt. Nedan fastigheter har Fastpartner avyttrat/frénirit
Fastpartner avyttrade under rikenskapsdret 2017 fastigheterna Gunhild 5 och Gustav 1 under 2018.
1 Stockholm till ett gemensamt dgt bolag med Slitto, i vilket Fastpartner dger 40%, for ut- Uthyrningsbar Frantrades-
veckling av cirka 900 bostider. Fastigheterna éverlits till ett underliggande fastighetsvirde  Fostighet Kommun yta, kvm dag
om 50 MSEK med en tilliggskopeskilling om 800 MSEK vid lagakraftvunnen detaljplan. Hyveln 1 Tibro 41949 15jan
Den totala kopeskillingen om 850 MSEK 6versteg bokfort virde med cirka 440 MSEK och  Bockalyckan 8 Selvesborg 1398 3 maj
realisationsvinsten kommer att redovisas nér detaljplanen vunnit laga kraft, vilket berdk- Steninge 8:313 Sigluna 479 30 nov
nas ske under det forsta halvaret 2019. Utéver realisationsvinsten kommer Fastpartner att
redovisa en betydande tillkommande vinst i takt med att bostadsprojektet resultatavrik-
nas. Per den 31 januari 2019 avtalade Fastpartner, via sitt samidgda bolag med Sldtto, om
forsiljning av bostéder till en fond foérvaltad av Barings. Den preliminéra projektvinsten for
det samigda bolaget beriknas uppgé till cirka 180 MSEK.
1443499 kvm
Den totala uthyrningsbara arean.
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
2018 2017 2018 2017
1/10-31/12  1/10-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Driftnetto, % 4,5 4.8 4,7 49
Overskoﬂsgrod, % 65,7 65,8 67,7 670
Ekonomisk uthyringsgrad, % 89.8 891 89,7 88,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, justerad for projekifastiheter, % 90,3 89,7 90,4 89,3
Hyresvarde, kr/kvm' 1164,7 11253 11514 1091,3
Fastighetskostnad, kr/kvm!'
inkl. fastighetsadm och marknadsféring 349,7 3341 324,7 3095
Driftséverskott, kr/kvm! 696,2 668,5 708,1 6574

" Beraknat fill érstakt baserat pé respekiive period.
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KONTRAKTSPORTFOLI,
KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Genomsnittlig

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR,
KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Kontraktsvarde &terstdende Kontraktsvarde, Andel av
Region MSEK lptid, &r  Yta, tkvm Loptid arshyra MSEK  Antal kontraktsvérde, %
Region 1 2 426,6 4.4 378,3 2019 122,7 541 8,5
Region 2 1786,9 4,8 409,5 2020 3278 531 22,7
Region 3 1926,8 4.8 4289 2021 201,7 369 14,0
Region 4 836,3 6,7 2104 2022 184,2 252 12,7
Totalt 6976,6 4,8 14271 2023> 607,6 187 42,1
Totalt 1444,0 1880 100,0
Kontraktsportfélien for bostader och p-platser uppgar fill
654 [65,8) MSEK.
OVERSIKT PER FASTIGHETSKATEGORI PER 2018-12-31
Uthyrningsbar yta, tkvm
Antal  Tomtarea Prod./ . Hyresvirde Verkligt vérde
fastigheter tkvm Kontor Butiker lager Bostéder Ovrigt Totalt MSEK MSEK
Kombinationsfastigheter 13 15075 118,8 69,1 478,2 8,5 86,0 764,7 685,1 7 490,0
Kontorsfastigheter 39 306,7 283,0 13,1 18,1 09 10,3 331,5 5374 76349
Centrumanléggningar 35 168,5 55,7 522 6,3 70 24,5 1473 250,2 3066,2
Logistikfastigheter 7 405,2 21,5 - 138,3 8,3 168,1 89,8 11412
Stockholm cityfastigheter 5 93 25,8 41 0,4 1,6 319 1254 29977
Summa 199 2397,2 504,7 138,4 641,4 16,3 130,8 1443,5 16879 22 330,0
OVERSIKT PER GEOGRAFI PER 2018-12-31
Uthyrningsbar yta, tkvm
Antal  Tomtarea Prod./ . Hyresvirde Verkligt vérde
fastigheter tkvm Kontor Butiker lager Bostéder Ovrigt Totalt MSEK MSEK
Storstockholm 140 1144,7 4194 11,6 2975 16,0 40,8 8973 1308,4 18 475,1
Gavle 14 351,5 209 1,0 85,6 45,5 153,0 131,0 14288
Storgéteborg 15 3170 26,3 11,8 990 10,1 1472 82,3 Q48,7
Norrképing 14 2678 14,7 6,1 63,6 0,3 18,8 103,6 76,1 821,4
Ovriga orter 16 316,3 23,3 79 Q5,7 15,5 142,4 Q0,1 656,0
Summa 199 2397,2 504,7 138,4 641,4 16,3 130,8 1443,5 16879 22 330,0
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Fastighetsbestandets marknadsvérde

Fastpartner redovisar sina fastigheter till verkligt virde enligt IFRS 13 och samtliga
fastigheter har virderats enligt nivd 3. Hela fastighetsbestdndet externviirderas tvd ginger
per dr. Under 2018 har Fastpartner ldtit virdera samtliga fastigheter med externa virde-
ringar frdn de oberoende virderingsinstituten Cushman & Wakefield och Newsec, forutom
de nyligen forvirvade fastigheterna Humlet 2, Humlet 3, Flyggodset 1 och Flyggodset

2. Samtliga fastighetsvirden har stod av ett viarderingsinstitut, och har varit féremdl for
bolagets bedémning, for att utgora ett s korrekt marknadsmaissigt virde som mojligt.
Fastpartner har gjort interna virdejusteringar pé sex fastigheter som avviker frin de
externa virderingarna om ett belopp om 1,4% av koncernens redovisade fastighetsvirde.
Avvikelserna bestdr av gjorda virdehgjande investeringar, uthyrningar samt justerade av-
kastningskrav. Virdet pd koncernens fastigheter uppgar per 31 december 2018 till 22 330,0
(20 116,0) MSEK.

Underlag for virderingarna utgors av den information som Fastpartner har om fastighe-
terna. Information bestér av utgdende hyra, avtalsperiod, eventuella tilligg och rabatter,
vakansnivder, kostnader for drift och underhdll, samt storre planerade eller nyligen utférda
investeringar och reparationer. Dirutéver anvinder Fastpartner egen information avseende
ort- och marknadsvillkor for respektive fastighet. Virderingarna syftar till act bedoma fast-
igheternas marknadsvirde vid viardetidpunkten. Med marknadsvirde avses det mest san-
nolika priset vid en forsiljning med normal marknadsforingstid pd den 6ppna marknaden.

For virdebedomningen har en kassaflodesanalys upprittats for varje fastighet. Kassa-
flodesanalysen utgors av en bedomning av nuvirdet av fastighetens framtida driftnetton
under en kalkylperiod samt nuvirdet av objektets restvirde efter kalkylperiodens slut.
Kalkylen beaktar framtida forandringar av driftnettot samt objektets behov av underhall.
Bolagets forvaltningsfastigheter ér virderade efter ett genomsnittligt avkastningskrav om
cirka 5,4 (5,5)% pé verkligt kassaflode. For Region 1 dr det genomsnittliga avkastnings-
kravet cirka 4,9 (5,0)%, for Region 2 idr det cirka 6,1 (6,1)%, for Region 3 ir det cirka 5,9
(5,9)% och for Region 4 ér det cirka 6,4 (6,6)%.

Arets orealiserade virdeforandringar i fastighetsportfoljen uppgick till 1 198,6 (934,8)
MSEK.

Virdet av fastighetsportfoljen har forindrats enligt foljande:

MSEK

Bokfort varde vid arets bérjan inkl fastigheter under uppférande 20 116,0
+ Férvarv av nya fastigheter 4347
+ Investeringar 702,2
— Forsaliningar -121,5
+/~ Orealiserade vardefsrandringar fastigheter 11986
Bokfért viirde vid érets slut inklusive fastigheter under uppférande 22 330,0

VERKLIGT VARDE FASTIGHETSKATEGORI

M Kombinationsfastigheter 33,6%
Kontorsfastigheter 34,2%
Centrumanlaggningar 13,7%

W Logistikfastigheter 5,1%

W Stockholm cityfastigheter 13,4%

VERKLIGT VARDE PER GEOGRAFI

W Storstockholm 82,7%
Gavle 6,4%
Storgéteborg 4,3%

W Norrkaping 3,7%

m Ovriga orter 2,9%
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Projekt- och fastighetsutveckling

Utveckling av Fastpartners fastigheter genom ombyggnad, tillbyggnad
och nybyggnation ger god avkastning éver tid. Beléningen sker genom

béttre kassafldden, hégre vérden pé fastigheterna och mindre miljspéaverkan.

Fastpartner foridlar fastighetsbestindet och négra projekt som kan nimnas ombyggnad till
ildreboende &t Aleris pd Liding6, en grossistbutik &t LMV och en padelhall &t Padelverket
i Lunda, en anpassning av fastigheten Ekplantan 2 t Fortifikationsverket och Arméns
musikkdr i Sollentuna, uppforande av en ny XL Bygg-butik i Mélndal samt uppférande av
200 lagenheter i Mirsta Centrum.

Fastpartner har under 2018 ett fortsatt stort fokus pd projekt- och fastighetsutveckling.
Under 2018 har Fastpartner investerat 702,2 (460,6) MSEK i befintliga fastigheter. Per
2018-12-31 uppgick pdgdende projektinvesteringar i fastigheterna till 539,5 (440,0) MSEK.
Aterstdende investeringsvolym for dessa pdgdende projektinvesteringar uppgick till 625
(511) MSEK.

Byggrdtter
Fastpartner arbetar stindigt med att utveckla bolagets byggrittsportfolj, genom sdvil
foradling av befintliga byggritter som tillskapande av nya byggritter genom aktivt detalj-
planearbete.

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

Per 31 december 2018 har Fastpartner bedémda outnyttjade byggritter om cirka 405
tkvm uthyrningsbar yta som férdelas pa cirka 178 tkvm bostadsbyggritter och cirka 227
tkvm kommersiella byggritter. De outnyttjade byggritterna ér i olika skeden alltifrin
planidéer till att detaljplan foreligger och byggnation dr paborjad. Per 31 december 2018
var de outnyttjade byggritterna virderade till 353 MSEK, varav 252 MSEK avsdg bostads-
byggritter, motsvarande i genomsnitt 1 415 kr/kvm, och 101 MSEK avsdg kommersiella
byggritter motsvarande i genomsnitt 445 kr/kvm. De outnyttjade byggritterna dterfinns
pa bide fastigheter som innehas av Fastpartner med dganderitt och tomtritt.

“Fastpartner arbetar
stindigt med att utveckla
bolagets byggrittsportfoly,
genom savil foradling av
befintliga byggriatter som
tillskapande av nya
byggritter genom aktivt
detaljplanearbete.”
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FASTPARTNERS STORSTA PAGAENDE PROJEKT 31 DECEMBER 2018
Projektyta Berdknad investering  Beréknad aterstdende Berdknat
Fastighet Projekityp (kvm) (MSEK) investering (MSEK) fardigt, ar
Hilton 5 Lokalanpassning, flera hyresgaster 4200 30 2 Q119
Ringparmen 4 Lokalanpassning, Hotell, mm 2 400 22 3 Q119
Aga 2, Diviatorn 1 Aldreboende, parkeringshus, mm 12 200 179 39 Q219
Skebo 2 Grossistbutik, Padelhall 11 500 40 17 Q219
Ekplantan 2 Lokalanpassning, Fortfikationsverket 4400 29 18 Q219
Veddesta 5:3 Nybyggnad, Verkstad/Service 5900 29 23 Q419
Pottegarden 3 Nybyggnad, Bygghandel 3700 40 39 Q120
Marsta 1:203 (Im{f&rréttning inledd) Bostader, Marsta Centrum 12 000 419 348 Q2 21
STORRE POTENTIELLA PROJEKT OCH BYGGRATTER
Tillkommande yta (kvm, BTA)? Tillk. antal?
Mailig
Region  Omréde Fastighet Upplételseform  Fast.kategori Status by%siorl‘ Bostad Kommersiellt Total  Bostdder
Stockholm  Sundbyberg  Péronet 2 Aganderatt Bostader Infor detaljplan 2021 9000 9 000 138
Stockholm  Spénga Vitgroet 8 Aganderatt Bostader Infor detaljplan 2023 6500 6 500 76
Stockholm  Arsta Allgunnen 7 Agande/Tomtratt Bostader, F-skola Pagéende detaliplan 2021 9 900 Q00 10800 124
Stockholm Véstberga  Lénelistan 1,2 Timp. 5 Tomtréit Kommersiellt Pagéende detaliplan 2020 45000 45000 -
Stockholm  Bredéng Bredéng C Tomfratt Bostader Pagéende detaliplan 2021 13 200 8800 22000 165
Stockholm  Lilieholmen ~ Syllen 4 Tomtratt Bostader Infér detaljplan 2022 4200 5400 9 600 180
Stockholm  Lidings Vasterbotten 19 Aganderatt Bostader Infér detaljplan 2022 9 000 9 000 113
Stockholm  Lidings Diviatorn 1 Aganderatt Bostader Infér detaljplan 2025 3100 - 3100 78
Stockholm  Bromma Riksby 1:13 Agande/Tomtratt Bostader/kommersiellt  Infor detaljplan 2022 42000 30000 72000 420
Stockholm  Maérsta Marsta C Aganderatt Bostader/kommersiellt - Byggstart 2017-2021 12 000 10500 22 500 200
Stockholm Vallentuna  Vallentuna C Aganderatt Bostader Infér Byggstart och Infér detaliplan 2019-2021 12 500 4000 16500 167
Goteborg Hsagsbo Hogsbo Aganderatt Bostader Infér detaljplan 2022 5000 5000 83
Gavle Gavle Satra 64:5 Aganderatt Bostader/Kommersiellt  Infér detaliplan 2021 15000 15000 30000 214
Totalt 141 400 119 600 261000 1957

! Med majlig byggstart avses nar projektet bedéms kunna starta forutsatt att planarbetet utvecklas som forvantat och i férekommande fall att uthyrning natt en erforderlig niva.

2 Siffrora grundar sig p& uppskattningar och bedémningar av Fastpariner och ér saledes preliminara. Siffrorna kan komma aft revideras under projektens géng.
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Finansiering

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid drets utgdng till 9 114,3 (7 606,9) MSEK. Det egna
kapitalet har okat med 1 805,9 MSEK till f6ljd av drets resultat samt minskat med 298,5
MSEK till foljd av beslutad och utbetald utdelning till aktiedgarna.

Lanefinansiering
Fastpartners rintebirande skulder uppgick vid rets utgang till 12 157,4 (11 193,5) MSEK.
Rintebirande nettoskulder uppgick till 11 064,3 (10 414,7) MSEK, motsvarande 49,5
(51,8)% av fastigheternas marknadsvirde per 31 december 2018. Rintebédrande bruttoskul-
der till banker uppgick till 7 107,4 (7 253,5) MSEK motsvarande 31,8 (36,1)% av fastighe-
ternas marknadsvirde per den 31 december 2018. Aterstéende bruttoskuld motsvarande
22,6 (19,6)% av fastigheternas marknadsvirde bestod av bérsnoterade obligationslan om 3
150,0 (2 050,0) MSEK samt foretagscertifikat om 1 900,0 (1 890,0) MSEK. Medelrintan
f6r samtliga ldn var per 31 december 2018 2,0 (1,9)%.

Nedan redovisas en sammanstéllning 6ver utestdende marknadsnoterade obligationslan.

Belopp (MSEK) Rénta (%) Obligationslanets |15ptid

450,0 Stibor 3M + 3,40'? apr-19

500,0 Stibor 3M + 3,50'? sep-19

600,0 Stibor 3M + 4,50! sep-20

600,0 Stibor 3M + 2,45' sep-21

1 000,0 Stibor 3M +2,85! maj-22
3150,0

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

Koncernens totala tillgingliga [dneram uppgar till 12 157,4 (11 193,5) MSEK. I detta belopp
ingdr 1&n pé totalt 4 120,9 (4 130,9) MSEK som forfaller eller ska delamorteras inom 12 mé-
nader och ér dérfor klassificerade som kortfristiga skulder till kreditinstitut per 31 december
2018. Fastpartner har en pdgdende diskussion med bolagets huvudbanker angdende margina-
ler och Ioptider for den korta delen av lneportfoljen och bedomer utsikterna for att refinan-
siera dessa ln till marknadsmaissiga villkor som goda. Per 31 januari 2019 har Fastpartner
refinansierat 783,8 MSEK de de Kkortfristiga skulderna. Samtidigt bevakar bolaget utveckling-
en pd rinteswapmarknaden for att vid rétt tillfélle forlinga bolagets rintebindningstider.
Nedan redovisas koncernens lanestruktur per 31 december 2018.

LANESTRUKTUR PER 2018-12-31 (MSEK)

KAPITALSTRUKTUR

W Rantebarande skulder 51,7%
Eget kapital 38,7%
Uppskjuten skatteskuld 6,8%

M Ej réntebarande skulder 2,8%

FORDELNING FINANSIERING

M Banklén 58,5%
Obligationslén 25,9%
Certifikat 15,6%

FORDELNING LANGIVARE

M Handelsbanken 15,8%
Swedbank 1 ()3%

. Danske Bank 8,1
M Realkredit 1 3,8%
mSBAB 4,1%
B Spb Enksping 0,4%
Obl.lan 25,9%

Certifikat 15,6%

KONCERNENS INGANGNA RANTESWAPAVTAL
PER 31 DECEMBER 2018

Belopp Rénta’ Swapens
Léneavtal Varav utnyttjat Varav outnyttjat L&neavtalets |5ptid (MSEK) (%) lsptid
40554' 40554 0,0 2019 250 0,85 nov-19
2 526,57 2 526,5 0,0 2020 300 1,86 mar-23
27208° 27208 0,0 2021 125 1,94 maj24
1 000,04 1 000,0 0,0 2022 500 1,44 nov-24
128,4 1284 0,0 2023 250 1,23 dec24
637,3 6373 0,0 2028 300 0,93 mar-25
10890 10890 0,0 2034 200 1,23 feb-26
Totalt 12157,4 12157,4 0,0 200 1,98 dec44
2125

' Varav 950,0 av obligationslén och 1 900,0 avser féretagsceriifikat
2 Varav 600,0 avser obligationslén

3 Varav 600,0 avser obligationslan

“Varav 1 000,0 avser obligationslén

Kreditbetyg fran Moody s och emission

Fastpartner erholl kreditbetyget Ba2 med "Positiv Outlook” i mars 2018 frdn ratinginstitutet
Moody’s. T anslutning till detta emitterade Fastpartner ett icke sikerstillt obligationslan
uppgiende till 600 MSEK. Lénet loper med en rorlig rinta om STIBOR 3M + 2,45 pro-
centenheter och har slutligt forfall i september 2021. Obligationsldnets rambelopp uppgér till
totalt 1 000 MSEK.

! Exklusive lanets marginal
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Grén emission

Under fjirde kvartalet emitterade Fastpartner sitt forsta grona icke sékerstillda obligationslan
uppgdende till 1 000 MSEK. Linet [oper med en rorlig rinta om STIBOR 3M + 2,85 pro-
centenheter och har slutligt forfall i maj 2022. Obligationlinets rambelopp uppgér till totalt 1
500 MSEK.

Riksbanken genomférde planenligt en forsta rintehojning med 25 punkter och kommer
med stor sannolikhet genomfora ytterligare en hojning for att nd en nollrinta och sedan
stanna dér under en 6verblickbar period. Anledningen till detta ér att konjunkturen i Eu-
ropa ir pd vig mot en kraftfull inbromsning varfér ECB kommer vara vildigt forsiktig med
ytterligare dtstramande dtgirder, vilket i sin tur helt begrinsar Riksbankens agerande. De
flesta av Fastpartners bankl&n har stiborgolv varfér en hgjning av styrriantan frdn dagens
nivd om —25 punkter till 0 inte pdverkar bolagets rintekostnader nimnvirt. Med beaktan-
de av detta kommer Fastpartner fortsitta att 1 huvudsak arbeta med korta rintebindnings-
tider.

Fastpartner fortsétter dock att bevaka rintemarknaden och har for avsikt att forlinga
rintebindningstiden om ritt férutsdctningar uppkommer pd marknaden. Detta giller
framfor allt om priset pé tiodriga swapar borjar nidrma sig attraktiva nivder. Ambitionen ir
att 40% av laneportfoljen ska ha en rintebindningstid éverstigande fem 4r.

Finansiell stéllning

Soliditeten i koncernen uppgick vid &rets slut till 38,7 (36,3)%. Soliditeten i koncernen
justerad enligt EPRA NAV uppgick vid drets slut till 45,9 (43,3)%. Likvida medel inklusive
¢j utnyttjad checkkredit uppgick vid drets slu till 836,1 (275,6) MSEK.

Riskbedémning
Bolagets styrelse och verkstillande direktor har inte funnit anledning att 4ndra den riskbe-
démning som presenterades i bolagets drsredovisning for 2017.

Den internationella konjunkturen har pétagligt bromsat in i Kina pd grund av 6kad protek-
tionism och handelshinder i USA samt genom kraftigt h6jda rintor for bil-, konsumtions- och
bostadskrediter. Avmattningen i Europa beror pd en allmint svag utveckling i ledande linder
som Tyskland, Frankrike och i Sydeuropa dir flera av dessa linder dessutom har mycket sva-
ga statsfinanser. Att vi stdr for en betydligt svagare konjunktur under andra halvan av ar 2019
torde vara tdmligen givet. Den svaga konjunkturutvecklingen innebir dock att utrymmet for
rintehdjningar ar ytterst begrénsat, vilket sjilvklart har stor betydelse f6r den kapitalintensi-
va fastighetsbranschen. Att ECB dtergér till en mer stimulativ politik under slutet av dret kan
inte helt uteslutas mot bakgrund av den totala problematiken inom EMU-omradet.

Transaktioner med nérstaende

Under dret har samtliga transaktioner med bolag inom Fastpartnerkoncernen, Henrik och

Sven-Olof Fastigheter AB, Fastpartners intresseforetag och med moderbolaget Compactor
Fastigheter AB genomforts till marknadsmaissiga villkor. Inga andra visentliga affarstrans-
aktioner med nérstiende parter har genomforts under dret.

Medarbetare
Koncernen hade per den 31 december 2018 69 (63) anstillda, varav 52 (45) min. Samtliga
dr anstéllda 1 moderbolaget.

Féréndring i stéllda séikerheter och eventualférpliktelser
Stillda sikerheter har under ret minskat med 110,6 MSEK till f6ljd av att Fastpartner har
16st sékerstillda banklan.

38,7%

Soliditeten i koncernen uppgick vid arets
slut till 38,7%.
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Héandelser efter arets slut

Fastpartner har per den 31 januari 2019 refinansierat lan om 783,8 MSEK som per den 31
december 2018 var klassificerade som kortfristiga 1dn. Lénen ér refinansierade med forfall
januari 2022.

Fastpartner har per den 1 februari tilltritt fastigheten Brahelund 2 i Solna. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgdr till 41 000 kvm och de érliga hyresintikterna uppgér till drygt 123
MSEK. I samband med tillteridet har Fastpartner upptagit nya lan om 1 200 MSEK med
forfall januari 2022.

Fastpartner har per den 31 januari 2019 avtalat, via sitt samégda bolag med Sldtto, om
forsiljning av bostéder till en fond forvaltad av Barings. Den preliminira projektvinsten for
det samidgda bolaget berdknas uppgé till cirka 180 MSEK.

Moderbolaget
Moderbolaget bedriver delar av fastighetsrorelsen i kommission. Hyresintékterna i moder-
bolaget uppgick for ret till 469,9 (424,5) MSEK och resultatet efter finansiella poster till
782,3 (660,7) MSEK.
Per den 31 december 2018 uppgick likvida medel till 612,9 (73,7) MSEK.
Riskbedémningen for moderbolaget 4r densamma som for koncernen.
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Aktien

Stamaktien

Fastpartners stamaktie noterades 1994 pd Stockholms Fondbérs O-lista. Sedan den 2
oktober 2006 ir stamaktien noterad pd Nasdaq Stockholms huvudlista pé den sd kallade
Midcap-listan. Huvudigare sedan 1995 ir verkstillande direktoren Sven-Olof Johansson
som genom Compactor Fastigheter AB per 31 december 2018 dger 72,0%.
Kursutvecklingen framgdr av nedanstdende diagram.

AKTIEKURS 1 JAN - 31 DEC 2018 (SEK)

65
60
55

50

45
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Preferensaktien
Fastpartners preferensaktie noterades den 18 juni 2013 pd Nasdaq Stockholms huvudlista
pa den sd kallade Midcap-listan. Emissionskursen var 293 kr per aktie.

Aterksp och avyttring av egna aktier

Under dret har inga egna stamaktier avyttrats eller dterkopts. Innehavet uppgér vid drets

utgdng till 333 636 stamaktier, motsvarande 0,2% av totalt antal utgivna stamaktier.
Inga egna preferensaktier har dterkopts.

Antal utestdende aktier
Under andra kvartalet 2018 har Fastpartner genomfort en aktiesplit om 3:1. Totalt antal
utestdende stamaktier uppgér till 180 900 000 vid arets utgdng.

Totalt antal utestiende preferensaktier uppgér till 5 692 497 vid drets utgdng. Preferens-
aktierna berittigar till en &rlig utdelning om 6,68 kr/preferensaktie och varje preferensak-
tie berdttigar till en tiondels rost.

DE FEM STORSTA AGARNA PER 2018-12-31

Antal aktier Andel %
Compactor Fastigheter AB'! 130217915 72,0
Lansfersakringar Fondférvalining 8999728 50
Nordea Investment Funds 8075799 4.5
Swedbank Robour Fonder 5177 160 2,9
Familien Kamprads Stiftelse 2 887 500 1,6
Ovriga 25541 898 14,0
Antal utestdende stamaktier 180 900 000 100,0
Fastpartner AB 333 636
Totalt utgivna stamaktier 181233 636

!Varav 180 000 (180 000) akfier &r utlénade till Camegie i samband med tecknandet av likviditetsgarantin.
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VARFOR VARA AKTIE-
AGARE | FASTPARTNER
Tydlig Stockholmsfokusering

Cirka 80 procent av Fastpartners infékter
kommer frén attrakfiva omréden, manga
utmed tunnelbanan, i Stockholmsomradet.
Att verka i en marknad som sténdigt véxer
gor att efterfragan pé lokaler ar hag,
vilket leder il hégre hyresnivéer och lagre
vakanser.

God avkastning och utdelning
Aktiens totalavkastning har de senaste fem
&ren uppgétt till 131 procent. Utdelningen
har sténdigt 6kat och sedan 2002 har
Fastpartner delat ut nasta 2 miljarder
kronor fill sina aklieagare.

Sténdig tillvéixt och ambitiésa

mal som nés

Fastpartners férvaltningsresultat har skat
frén 198 MSEK ar 2010 fill 728 MSEK
for &r 2018, vilket innebér en dkning med
268 procent. De mél som Fastpartner
satt upp under dessa ér har uppfyllis. Per
Q4 2018 uppgér Fastpartners rullande
fervaliningsresultat till 840 MSEK.
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Redovisningsprinciper

Fastpartner upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Deldrsrapporten har upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrappor-
tering och drsredovisningslagen. Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen. Koncernen och moder-
bolaget har tillimpat samma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den
senaste drsredovisningen férutom vad som anges nedan.

Nya eller reviderade IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som trétt i kraft
sedan 1 januari 2018 har inte haft ngon nimnvérd effekt pd koncernens resultat- eller
balansrdkningar.

Upplysningar enligt IAS 34 Deldrsrapportering limnas sdvil i noter som pd annan plats i
deldrsrapporten.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

Overgéngen till IFRS 15 tillimpas frin 1 januari 2018 och avser redovisning av intikter
frdn avtal med kunder med uppdelning av intidkter pé hyresintikter, som inbegriper sed-
vanlig utdebiterad hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar samt fastig-
hetsskatt, och serviceintidkter som inbegriper vidaredebitering av virme, el, kyla, vatten,
sopor, snorojning m.m. Serviceintikterna tas i samband med att tjansten utfors. Fastpart-
ners intdkter bestér till overvigande del av hyresintdkter och 6vergdngen till IFRS 15 har
inte frt ndgon materiell pdverkan pd FastPartnes finansiella rapportering. For uppdelning
av hyresintékterna, se Not 3.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 ersitter IAS 39 den 1 januari 2018. Standarden infor nya priciper for klassificering
av finansiella tillgdngar, for sikringsredovisning och f6r kreditreserveringar. De enskilt
storsta posterna inom ramen for tillimpningsomrdet for IFRS 9 dr derivat och finansiella
placeringar som fortsatt redovisas till verkligt virde via resultatrikningen. IFRS 9 innebir
vidare att principer for reservering for kreditférluster ska bygga pd en uppskattning av for-
vintade forluster. D3 de forvintade framtida kreditforlusterna dr ovisentliga i forhdllande
till bolagets hyresfordringar bedoms denna évergdng inte fa ndgon visentlig pdverkan pd
Fastpartners finansiella rapportering.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 ersiitter IAS 17 med tillimpning frdn 1 januari 2019. IFRS 16 innebir frimst
forandringar for leasetagaren. I stort sett alla leasingavtal ska redovisas i balansrikningen.
Fastpartner kommer inte att tillimpa standarden retroaktivt. Nyttjanderitten (leasingtill-
gdngen) och leasingskulden virderas till nuvirdet av framtida leasingbetalningar. Nytt-
janderitten inkluderar dven direkta kostnader hénforliga till tecknandet av leasingavtalet.
I resultatrikningen redovisas avskrivningar pa nyttjanderitten och rintekostnader. Som
hyresvird och leasgivare bedoms forindringen inte pdverka Fastpartners redovisning. I
egenskap av leasetagare har Fastpartner gjort en genomgang av koncernens leasingavtal,
varvid tomtrittsavtal identifierades som de enskilt mest visentliga. Utdver tomtritter har
endast ett antal mindre leasingavtal identifierats, sd som exempelvis fordon och kontors-
utrustning. Leasingskulden per 1 januari 2019 avseende tomtrittsavtal uppgir till cirka
860 MSEK. En motsvarande nyttjanderittstillging tas upp i balansrikningen. Som foljd
av 6vergdngen till IFRS 16 kommer kostnaden for tomtrittsavgilder i sin helhet redovisas
som en finansiell kostnad, vilket 4r en skillnad jaimf6rt med nuvarande princip dér denna
redovisas som en rorelsekostnad som belastar driftéverskottet. Forvaltningsresultatet
kommer dock att vara oférindrat. I berdkningen av 6verskottsgrad och rintetdckningsgrad
kommer tomtrittsavgilden att dterliggas som en driftskostnad i likhet med tidigare redo-
visning. Redovisningen kommer att f8 en mindre paverkan pd nyckeltal sdsom soliditet.
Kostnad for tomtrittsavgilder beriknas 2019 uppgi till 30 MSEK.
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STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att deldrsrapporten ger en rittvi-
sande oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som
ingdr i koncernen stdr infor.

Stockholm den 14 februari 2019

Peter Carlsson Sven-Olof Johansson Lars Wahlqvist
Styrelseordforande Styrelseledamot och Styrelseledamot
Verkstillande direktor

Charlotte Bergman Katarina Staaf
Styrelseledamor Styrelseledamor

Denna information &r sédan information som Fastpartner AB &r skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen
lémnades, genom nedanst&ende kontakipersons férsorg, fér offentliggérande den 14 februari

2019 kI 13:45.

Yiterligare upplysningar lémnas av Sven-Olof Johansson, verkstallande direkér,
telefon 08-402 34 65 (direki] eller 08-402 34 60 (véxel) eller pa bolagets hemsida

www.fasfpartner.se
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Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av deldrsrapporten for Fastpartner AB (publ.) for
perioden 1 januari—31 december 2018. Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for att uppritta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad
pé var oversiktliga granskning.

Den éversikiliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements (ISRE) 2410, Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utford
av foretagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestdr av att gora forfrigningar, i for-
sta hand till personer som r ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfragor, att ut-
fora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsdtgirder. En éversikt-
lig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt [SA och god revisionssed i 6vrigt har.
De granskningsétgéirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det inte majligt for
oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pd en 6versiktlig granskning har ddrfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats
grundad p4 en revision har.

Slutsats

Grundat p8 var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nigra omsténdigheter
som ger oss anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, dr upprittad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 14 februari 2019
Deloitte AB

Johan Telander
Auktoriserad revisor
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Koncernens resultatrdkning och
otalresultat i sammandra

tot ultat | drag

2018 2017 2018 2017
Belopp | MSEK 1/10-31/12  1/10-31/12  1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter 3684 3509 1450,6 13490
Ovrigo intakter - 32,0 - 32,0
Summa intdkter 368,4 382,9 1450,6 1381,0
Fastighetskostnader
Driftskostnader -65,7 -60,8 -247,0 -228,2
Reparation och underhall =176 -19,9 -59,8 -64,6
Fastighetsskatt -18,2 =171 -73,2 -66,6
Tomtrattsavgdlder/arrenden -8,3 -8,5 -34,0 -33,9
Fastighetsadministration och marknadsféring -16,4 -13,8 =54,7 =517
Driftnetto 242,2 262,8 981,9 936,0
Central administration -92 -8,5 -32,4 =291
Oredliserade vardeforandringar pé fastigheter 4774 429,8 11986 34,8
Redliserade vardefsrandringar pé fastigheter 0,8 -6,8 0,7 33,6
Andel i intresseféretags resultat 55 2,5 52,6 16,5
Resultat fore finansiella poster 716,7 679,8 2201,4 1891,8
Finansiella poster
Finansiella intakter 2,0 1,3 3,7 6,6
Finansiella kostnader -61,1 -61,3 -238,7 -231,1
Vardeférandring derivat och finansiella placeringar 6,2 39,4 1444 60,5
Resultat fore skatt 651,4 659,2 2110,8 1727,8
Skatt -129,6 -147.3 -304,9 -276,8
Periodens resultat 521,8 511,9 1805,9 1451,0
Ovrigt fotalresultat - - - -
Periodens totalresultat 521,8 511,9 1 805,9 1451,0
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 5218 5119 1 805,9 14510
Innehav utan bestémmande inflytande - - - -

521,8 511,9 1805,9 1451,0
Resultat/stamaktie kr 2,83 2,78 Q77 781
Antal utgivna stamaktier 181 233 636 181233 636 181233 636 181233 636
Antal utest&ende stamaktier 180 900 000 180 900 000 180 900 000 180 900 000
Genomsnittligt antal stamakfier 180 900 000 180 900 000 180 900 000 180 900 000

Ingen utspadning &r akiuell d& det infe férekommer nagra potentiella stamakfier i Fastpariner.

Aktiesplit 3:1

| samband med att Fastpartner under maj ménad 2018 genomférde en aktiesplit 3:1 har

antalet akfier féréindrats. Resultat/stamaktie och antal stamakfier har korrigerats fér féregéende

perioder.
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Koncernens balansrédkning i sammandrag

Belopp i MSEK 2018-12:31 2017-12:31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Forvaliningsfastigheter 222637 20046,8
Fastigheter under uppférande 66,3 69,2
Maskiner och inventarier 1,2 1,3
Summa materiella anléggningstillgangar 22331,2 20117,3

Finansiella anlaggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav - 98,0
Andelar i infresseféretag 60,0 499
Andra langfristiga fordringar 84 41,4
Summa finansiella anlaggningsfillgéng 68,4 189,3
Summa anléggningstillgangar 22 399,6 20 306,6
Kortfristiga fordringar 453,3 461,1
Likvida medel 676,1 2156
Summa omsdttningstillgéngar 1129,4 676,7
SUMMA TILLGANGAR 23 529,0 20983,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 623,1 623,1
Ovrigt tillskjutet kapital 1234,1 12341
Balanserad vinst inklusive &rets totalresultat 7 2571 57497
Summa eget kapital 9114,3 7 606,9
Uppskjuten skatteskuld 1589,0 13944
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 8 037,2 70626
Ovriga langfristiga skulder 299 237
Summa léngfristiga skulder 9 656,1 8 480,7
Skulder till kreditinstitut 4120,2 41309
Ovriga korifristiga skulder 381,2 500,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2572 264,5
Summa kortfristiga skulder 4758,6 48957
Summa skulder 14 414,7 13376,4

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 529,0 20983,3
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Koncernens kassaflddesanalys
i sammandrag

2018 2017 2018 2017
Belopp | MSEK 1/10-31/12  1/10-31/12  1/1-31/12 1/1-31/12
Den |8pande verksamheten
Resultat fore skatt 651,4 659,2 2110,8 1727,8
Justeringsposter -472,1 -469.8 -1391,0 -1047,8
Betald/erhallen skatt 24,5 399 -127,7 -104,9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 203,8 229,3 592,1 575,1
Forandringar i rérelsekapital -104,1 110,6 -150,3 51,5
Kassaflsde fran den I6pande verksamheten 99,7 339,9 441,8 626,6
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -501,0 -1461,6 -11356 24124
Forsalining av fastigheter 4,3 120,4 138,9 2997
Avyttring av finansiella anléggningstillgangar, erhallen likvid 79,3 26,3 3535 479
Investering i finansiella anléggningstillgéngar, betald likvid - -23,0 -
Kassafléde frén investeringsverksamheten -417,4 -1314,9 -666,2 -2 064,8
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 10873 Q04,1 17559 1294,1
Lésen och amortering av lan -20,4 -102,5 -792,0 -216,7
Utdelning -139,7 -130,1 -2984 -279,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 927,2 671,5 665,5 798,3
Periodens kassafléde 609,5 -303,5 441,1 -639,9
likvida medel vid periodens ingéing 59,6 4919 2156 805,5
Forvarvade likvida medel 7.0 272 19,4 50,0

Likvida medel vid periodens slut 676,1 215,6 676,1 215,6
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Fordndring i k kapital
' d

2018 2017 2018 2017
Belopp i MSEK 1/10-31/12 1/10-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Vid periodens bérjan 8 5925 7 0950 7 606,9 64350
Utdelning' - - -298,5 2791
Periodens totalresultat 5218 5119 1 805,9 14510
Vid periodens slut 9114,3 7 606,9 9114,3 7 606,9
Hanfarligt till moderbolagets aktiedgare 9114,3 7 606,9 9114,3 7 606,9
! Varav utdelning preferensakfier utgér —38,0 MSEK. 279,5 MSEK av utdelningsbeloppet &r utbetalt och resterande del ar skuldférd per 2018-12-31.

2018 2017 2018 2017
Finansiella nyckeltal 1/10-31/12 1/10-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Rullande arligt forvaliningsresultat, MSEK (4 kvartal framéit) 2 840,0 7250 840, 7250
Eget kapital /stamakfie, SEK 2 50,4 42,1 50,4 42,1
L&ngsikiigt substansvarde per stamaktie, EPRA NAV, SEK 22 597 50,2 59,7 50,2
Avkastning pé& eget kapital, %2 23,6 279 21,6 20,7
Avkastning pé totalt kapital, %2 12,5 14,3 10,6 99
Rantetackningsgrad, ggr 2 3,9 4,2 4,2 40
Soliditet, % 2 38,7 36,3 38,7 36,3
Soliditet justerad enligt EPRA NAV, % ? 459 43,3 459 43,3

2018 2017 2018 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal 1/10-31/12 1/10-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Driftnetto, %2 4,5 4,8 4,7 4,9
Overskottsgrad, % ? 65,7 65,8 67,7 67,0
Ekonomisk uthyringsgrad, % 89,8 89,1 89,7 88,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, justerad fér projekifastigheter, % 90,3 89,7 Q0,4 89,3
Hyresvarde, kr/kvm! 11647 11253 11514 1091,3
Fastighetskostnader, kr/kvm' 349,7 334,1 324,7 309,5
Driftséverskott, kr/kvm! 696,2 668,5 708,1 6574
! Beraknat fill arstakt baserat pa respektive period
?Finansiella métt som inte definieras enligt IFRS. Fér definitioner och avstamningar, se sid 27.
* Antalet akfier fér féregaende perioder har justerats med anledning av genomférd akiiesplit 3:1.
FASTIGHETSBESTANDET PER 2018-12-31

Antal Fastighets- Driftnetto Verkligt vérde Driftnetto  Hyresvérde'

Region fastigheter Yta tkvm Hyresintékter  Intékt/kvm'  kostn MSEK Kostnad/kvm' MSEK MSEK % MSEK
Region 1 52 378,55 554,1 1463,8 176,1 465,1 378,0 9 803,6 4,1 6122
Region 2 56 417,6 3797 909,2 1157 2771 264,0 5387,0 54 429,3
Region 3 72 436,9 401,2 918,2 137,6 3149 263,6 5607,4 4,9 467,1
Region 4 19 2104 1156 549,2 39,3 186,6 76,3 15320 57 1534
Summa 199 1443,5 1 450,6 1004,9 468,7 324,7 981,9 22 330,0 4,7 1662,0

' £j justerad for forvarvade och sélda fastigheter under 2018.

Region 1 innefattar bolagets fastigheter i Lunda,/sp&nga/Stockholm centralt/Hasselby,/Tensta/Rinkeby/Alvesta,/Malms /Véxio
och Ystad.

Region 2 innefattar bolagets fastigheter i Vastberga,/Bromma,/Taby,/lidings/Alvsis,/Bredéng/Sdertdlie /Norrképing,/
Aividaberg/Stréingnés/Eskilstuna och Enképing.

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

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



m FASTPARTNER Eokslutskommuniké 2018 21
Moderbolaget ltatrdkni h
totalresultat i d

2018 2017 2018 2017
Belopp i MSEK 1/10-31/12 1/10-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter 120,1 109,8 469,6 424,5
Fastighetskostnader
Driftskostnader -15,6 -14,4 -60,9 -553
Reparation och underhall -56 -90 217 -24,1
Fastighetsskatt =59 -4,7 -23,7 -20,2
Tomtrattsavgalder/arrenden -2.8 -2.6 -10,3 -10,3
Fastighetsadministration och marknadsféring -10,7 -8,3 -354 -32,2
Driftnetto 79,5 70,8 317,6 282,4
Central administration 7,8 -6,0 =257 =234
Andel i intresseféretags resultat 55 0,9 75,1 224
Resultat fore finansiella poster 77,2 65,7 367,0 281,4
Finansiella poster
Forsalining av aktier och andelar - - 23,8 18,8
Resultat frén andelar i dotterbolag 3997 4552 3997 4552
Ovriga finansiella poster -42,5 2,7 -8,2 94,7
Resultat efter finansiella poster 434,4 523,6 782,3 660,7
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag -258,4 -178,1 -258,4 -178,1
Resultat fore skatt 176,0 345,5 523,9 482,6
Skatt 51,5 9,6 52 -153
Periodens resultat 227,5 355,1 529,1 467,3
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 227,5 355,1 529,1 467,3
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Moderbolagets balansrdkning
i sammandrag

Belopp i MSEK 2018-12:31 2017-12:31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 0,7 0,8
Summa materiella anlaggningstillgéngar 0,7 0,8
Andelar i koncernféretag 4 860,5 47440
Fordringar hos koncernféretag 88034 8 456,7
Langfristiga vardepappersinnehav - 98,0
Andelar i infresseféretag 60,1 27,6
Andra langfristiga fordringar 23,9 54,8
Summa finansiella anléggningstillgang 13747,9 13381,1
Summa anléggningstillgéangar 13 748,6 13 381,9
Korffristiga fordringar 58 17,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 47,7 38,5
Likvida medel 612,9 73,7
Summa omsdttningstillgdngar 666,4 129,5
SUMMA TILLGANGAR 14 415,0 13511,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 623,1 623,1
Ovriga reserver 917 Q1,7
Overkursfond 12341 12341
Balanserad vinst 11699 9393
Summa eget kapital 3118,8 2 888,2
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 7 040,8 5700,2
Skulder fill koncernféretag 987.3 12277
Ovriga langfrisiga skulder 17,7 18,9
Summa langfristiga skulder 8045,8 6946,8
Skulder ill kreditinstitut och liknande skulder 2 904,6 32317
Ovriga kortfristiga skulder 2278 3274
Upplupna kosinader och forutbetalda intékter 1180 1173
Summa kortfristiga skulder 3250,4 3676,4
Summa skulder 11296,2 10 623,2

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 415,0 13511,4
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Forandring i moderbolagets egna kapital

2018 2017 2018 2017
Belopp i MSEK 1/10-31/12 1/10-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Vid periodens barjan 2891,3 25331 2 888,2 2 700,0
Utdelning' = - -298,5 -279.1
Periodens totalresultat 2275 355,1 529,1 467,3
Vid periodens slut 31188 2 888,2 3118,8 2 888,2

! Varav utdelning preferensakiier utgér =38,0 MSEK. 279,5 MSEK av utdelningsbeloppet ér utbetalt och resterande del ar skuldférd per 2018-12-31.
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NOT 1T REDOVISNING AV SEGMENT

24

Elimineringar

Summa och koncern-
fastighets- gemensamma Summa
Region 1 Region 2 Region 3 Region 4 férvaltning poster koncernen
MSEK 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresinteikier 554,1 494,1 3797 3757  401,2 3754 1156 103,8 14506 13490 1450,6 1349,0
Owriga intakter 32,0 32,0 - 32,0
Fastighetskosinader -176,1 -1623 -1157 -1135 -1376 -130,5 -39,3 -38,7 -468,7 -4450 -468,7 -445,0
Driftnetto 378,0 363,8 264,0 262,2 263,6 2449 76,3 65,1 981,9 936,0 981,9 936,0
Vérdefsrandringar
Orealiserade vérdefsrandringar
fastigheter 596,1 6879 304,8 65,8 191,9 1737 105,8 74 11986 34,8 1198,6 934,8
Realiserade vardeférandringar
fastigheter 0,3 2,6 -1,0 37,8 1,4 -6,8 0,7 33,6 0,7 33,6
Vardeférandringar finansiella instrument -12,6 11,4 157,0 491 144,4 60,5
Bruttoresultat 974,4 10543 568,8 328,0 4545 456,4 183,5 65,7 2168,6 1915,8 157,0 49,1 23256 1964,9
Oférdelade poster
Central administration =324  -29,1 -32,4 -29,1
Andel i intresseféretags resultat 13,6 16,5 390 52,6 16,5
Finansiella intakter 3,7 6,6 3,7 6,6
Finansiella kostnader -238,7 -231,1 -238,7 -231,1
Resultat fore skatt 21108 1727,8
Skaft -3049 -2768 -304,9 -276,8
Periodens totalresultat 1947,2 1707,8 -141,3 -256,8 18059 1451,0
Forvaliningsfastigheter 98036 89561 53870 46919 56074 51940 15320 12740 223300 201160 22 330,0 20116,0
Oférdelade poster
Finansiella
anlaggningstillgéngar 68,4 189,3
Maskiner och inventarier 1,2 1,3
Omsétiningstillgéngar 453,3 461,6
Likvida medel 676,1 215,6
Summa tillgangar 9803,6 8956,1 5387,0 46919 56074 51940 15320 1274,022330,020116,0 23 529,0 20 983,3
Oférdelade poster
Eget kapital 9114,3 7606,9
Langfristiga skulder 8067,1 70863
Uppskjuten skatteskuld 1589,0 13944
Kortfristiga skulder 4758,6 48957
Summa eget kapital och skulder 23 529,0 20 983,3
Periodens forvérv och investeringar 2574 15426 390,2 119,0 337,1 504,7 152,2 1485 11369 24047 1136,9 2404,7
Periodens forsaliningar -6,0 -406,1 -112,0 -82,6 -3,5 -1290 -121,5 -617.7 -121,5 -617,7

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovisning med fretagsledningens synsatt uppdelat pa Region 1, Region 2, Region
3 och Region 4. Dessa fyra indentifierade regioner ar de férvaltningsomréden som verksamheten féljs upp pé& och rapporteras
till foretagsledningen. Redovisningsprinciperna som anvénds vid den interna rapporteringen &ér densamma som fér koncernen i
6vrigt. De fyra regionerna félis upp pa drifinetto nivé. Déartill kommer oférdelade poster och koncermijusteringar. Hyresintékter,
vilka &r externa i sin helhet, fastighetskostnader samt orealiserade vardeférandringar ér direkt hanférliga ill fastigheterna i
respektive segment. Bruttoresultatet bestér av resultat frén respektive segment exklusive allokering av centrala administrationskost-
nader, andel i intresseféretags resultat, poster i finansnettot samt skatt. Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen och
fastighetstillgéngarna ar direkt hanférliga till respektive segment.

Region 1 innefattar bolagets fastigheter i omradena Lunda/Spénga/Stockholm centralt/Alvesta/Malmé/Véxis och Ystad samt
bolagets tre stadsdelscentrum i Hasselby, Tensta och Rinkeby.

Region 2 innefatiar bolagets fastigheter i Véstberga,/Bromma,/Taby/lidings,/Sédertlie /Norrképing /Aividaberg /Stréingnés /
Eskilstuna och Enkoping samt bolagets tva stadsdelscentrum i Alvsis och Bredang.

Region 3 innefattar bolagets fastigheter i Akalla/Mérsta/Knivsta/Vallentuna/Sollentuna/Upplands Véasby,/Uppsala/
Goteborg/Alingsés och Ulricehamn

Region 4 innefattar bolagets fastigheter i Gavle/Séderhamn/Sundsvall /Ludvika och Hedemora.
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NOT 2 VARDERING TILL VERKLIGT VARDE
| Fastpartners balansrakning vérderas finansiella instrument ill verkligt varde eller fill upplupet anskaffningsvarde. Enligt IFRS 13,
Véardering till verkligt varde, delas framtagandet av det verkliga vérdet upp i fre nivéer. De fre nivéerna ska éterspegla de satt
och metoder som anvénts fér att bedéma det verkliga vérdet.
Vid faststallande av verkligt varde anvands officiella marknadsnoteringar pé balansdagen. | de fall sadana saknas gérs
vardering genom allmént vedertagna mefoder s&som diskontering av framtida kassafléden och jamférelser med nyligen
genomférda likvérdiga transaktioner. Omrékning till funkfionell valuta gérs fill balansdagens kurs.
Niva 1 innefattar finansiella instrument dér vardering baseras pé noterade priser pé& en akfiv marknadsplats. Fastpartners
innehav i CareDx varderas enligt niva 1.
Nivé 2 innefattar finansiella instrument dér véardering huvudsakligen baseras pé observerbar marknadsdata fér tillgangen
eller skulden. Fastpartner erhaller marknadsvéardering av samtliga sina réntederivat fréin respektive langivare. Fér Fastpartners del
véirderas samiliga réntederivat enligt nivé 2.
Nivé 3 innefattar finansiella instrument dér vardering baseras pa egna relevanta antaganden.
Nedan tabell visar finansiella tillgangar och skulder varderade fill verkligt varde per 2018-12-31.
Fastpartner vérderar sina fastigheter i nivé 3 med icke observerbar marknadsdata som grund. Se nérmare beskrivning av
dessa varderingsprinciper pa sid 7.
FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE PER 2018-12-31 (2017-12-31)
Totalt Niva 1 Niva 2 Niva 3
Aktieinnehav varderade fill verkligt
varde vid drets bérjan 98,0 (32,6) 98,0 (32,6)
Forvarv/Forsalining under aret -255,0 (4,0) -255,0 (4,0)
Redliserad vardeférandring 157,0 157,0 -
Orealiserad vardeférandring [61,4) (61,4)
Aktieinnehav vérderade till verkligt vérde vid arets slut (98,0) (98,0) () (-)
FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE PER 2018-12-31 (2017-12-31)
Totalt Nivé 1 Nivé 2 Nivé 3
Rantederivat véirderade fill verkligt
varde vid drets borjan -81,7 (-93,1) -81,7 (-93,1)
Oredliserad vardeférandring -12,6 (11,4) -12,6 (11,4)
Réntederivat varderade till verkligt vérde vid érets slut -94,3 (-81,7) - (-) -94,3 (-81,7) (-)
KLASSIFICERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER SAMT VERKLIGT VARDE PER 2018-12-31 (2017-12-31)
Finansiella tillgangar
Verkligt vérde via Verkligt vérde och skulder vérderade fill Totalt Totalt
totalresultatet via resultatrékningen upplupet anskaffningsvérde redovisat vérde verkligt vérde
Langfristiga vardepappersinnehav (98,0) (98,0) (98,0)
Andra langfristiga fordringar 84 (41,4) 8,4 (41,4) 8,4 (41,4)
Kundfordringar 3,9 (2,3) 3,9 (2,3) 3,9 (2,3)
Ovriga kortfristiga fordringar 374,6 (382,4) 374,6 (382,4) 374,6 (382,4)
likvida medel 6761 (215.6) 676,1 (215,6) 676,1 (215,6)
Upplupna intékter 02 (1.4) 0,2 (1.4) 0,2 (1.4)
Summa finansiella tillgéngar (-) - (98,0) 1063,2 (643,1) 1063,2 (741,1) 1063,2 (741,1)
Skulder till kreditinstitut
och liknande skulder 121574 (111935 12157,4 (11193,5) 12157,4 (11193,5)
Ovriga léangfristiga skulder 29,9 (23,7) 29,9 (23,7) 29,9 (23,7)
Leverantdrsskulder 132,4 (89,1) 132,4 (89,1) 132,4 (89,1)
Ovriga kortfristiga skulder 94,3! (81,7) 62,9 (87.7) 157,2 (169,4) 157,2 (169,4)
Upplupna kostnader 77,3 (84,8) 77,3 (84,8) 77,3 (84,8)
Summa finansiella skulder 9 94,3 (81,7) 12459,9 11478,8 125542 (11560,5) 125542 (11560,5)
! Avser derivatinstrument ej avsedda fér sakringsredovisning
NOT 3 FORDELNING AV INTAKTER
2018 2017 2018 2017
1/10-31/12  1/10-31/12  1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter 344,9 358,8 13564 12551
Serviceintakter 23,5 24,1 Q4.2 93,9
Ovriga intékter 32,0 - 32,0
368,4 382,9 1450,6 1381,0
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE

Driftnetto
Hyresintckter minus fastighetskostnader.

Driftnetto, %

Driftnetto i forh&llande fill férvaliningsfastig-
heternas genomsnitiliga redovisade véirde,
justerat for utvecklingsfastigheter och periodens
forvary.

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

Fastighetskostnader

Summan av direkta fastighetskostnader som
driftskostnader, kostnader fér reparation

och underhall, avgalder, skatt, och indirekta
fastighetskostnader som kostnader fér fastig-
hetsadministration och marknadsféring.

Férvaltningsresultat
Resultat fore skatt i fastighetsrorelsen exklusive
vardeférandringar, valutaeffekter och skatt.

Rullande arligt férvaltningsresultat

(4 kvartal framat)

Resultat fére skatt i fastighetsforelsen exklusive
vardefsrandringar, valutaeffekter och skatt
justerat for genomsnittlig dverskotisgrad, peri-
odens forvarv/férsaliningar samt nytecknade
kontrakt som &nnu inte bérjat [8pa/kontrak
som sagts upp.

Hyresvéarde

Redovisade hyresintakter med &terlaggning

av eventuella rabatter och hyresférluster, plus
bedsmd marknadshyra fér befintliga ej uthyrda
ytor.

Jémférbart bestand

Jamfsrelseperioden justeras med avseende pa
forvérvade och sélda fastigheter som om de
hade innehafts under motsvarande period som
innevarande ropportperiod.

Overskottsgrad, %
Drifinetto i forhallande fill redovisade hyres-
inteikter.

FINANSIELLA

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

Avkastning pé totalt kapital, %

Resultat efter finansiella poster plus rantekost-
nader minus rantebidrag i forhallande fill
genomsnitilig balansomslutning.

Belaningsgrad, %
Skulder fill kreditinstitut i procent av fastigheter-
nas redovisade varde.

Nettoskulder
Rantebarande skulder minskade med rante-
barande tillg&ngar, likvida medel och bérs-
noterade aktier.

Réntetdackningsgrad, ggr

Resultat fére skatt med &terléggning av varde-
féréindringar och rantekostnader, som multipel
av rantekostader.

Soliditet (%)
Eget kapital i férhallande fill balans-
omslutningen.

Soliditet justerad enligt EPRA NAV (%)
Eget kapital med aterléggning av réntederivat

och uppskjuten skatt i forhallande fill balansom-

slutningen.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie
Eget kapital i férhallande fill antal utestéende
akfier vid periodens slut.

Langsiktigt substansvérde per aktie,
EPRA NAV

Eget kapital per aktie med &terlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt.

Resultat per stamaktie

Resultaf efter skatt justerat fér utdelning p&
preferensaktier i férhallande till genomsnittligt
antal utestéende stamaktier.

Jamforelsetalen for foregdende ar har Gven de

justerats for utdelning pé preferensakfier.

Genomsnittligt antal utestdende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestéende aktier
under viss period.

Fastpartner presenterar vissa finansiella
matt i del@rsrapporten som inte definieras
enligt IFRS. Fastpartner anser aft dessa
matt ger vardefull kompletterande informa-
tion fill investerare och bolagets ledning
da de méjligsr utvardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla féretag
beraknar finansiella mé&tt p& samma satt,
ar dessa inte alltid j@mférbara med métt
som anvénds av andra féretag. Dessa
finansiella métt ska dérfér infe ses som en
ersdttning for métt som definieras enligt
IFRS. P& nésta sida presenteras matt som
inte definieras enligt IFRS, om infe annat
anges.
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FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS
2018 2017 2018 2017
1/10-31/12 1/10-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Rullande érligt férvaltningsresultat, MSEK Forvalningsresultat, MSEK 173,9 164,8 728,1 666,9
(4 kvartal framat) Justering for resultatandelar fran intressebolag, MSEK - -2,5 -13,6 -16,5
Rullande érlig fervaliningsresuliat ar eft rp/ckehd Justering till en genomsnitilig dverskottsgrad, MSEK 83 6,1 2,5 4,0
som Fastpartner befraktar som relevant fér att o
bedéma den underliggande verksamhetens resultat- Justering for forvgr\{ sam nytecknode
genereringsfarméga och nyckelialet ligger fil grund kontrakt som dénnu inte bériat [6pa, MSEK 27,8 12,8 123,0 70,6
for uppfolining av Bolagets finansiella mal. Justering fer uigaende swapkontrakt och
férandrade marginaler vid refinansiering - - - -
Justerat férvaltningsresultat, MSEK 210,0 181,2 840,0 725,0
Rullande érligt forvaliningsresultat, (4 kvartal framat), MSEK 840,0 7250 840,0 7250
Eget kapital/stamaktie, SEK Eget kapital, MSEK Q1143 7 606,9 91143 7 6069
Fastpariner betrakiar nyckeltalet som relevant déi - Antal utesiaiende stamakiier, st 180900 000 180 900 000 180900000 180 900 000
det visar hur Konce.rnens egna‘kophol fbrd(ﬁlas P Eget kapital/stamakiie, SEK 50,4 421 50,4 421
utestéende stamaktier och har inkluderats for att
upplysa om méngden eget kapital, enligt denna
definition, per stamaktie.
Langsiktigt substansvérde per stamaktie, Eget kapital, MSEK 9114,3 7 606,9 91143 7 606,9
EPRA NAV, SEK Aterlaggning uppskjuten skatt, MSEK 15890 13944 15890 13944
Fostporlne"r betrf}ktor nyckeltalet som relevant d& Afer\dggning réintederival, MSEK 943 817 04,3 81,7
subsiansyedet i dat samlade kapilal som. Anal utestgende siomakier, st 180900 000 180900 000 180900000 180 900 000
astpartner férvaltar &t sina agare. Langsiktigt
substansvarde utgar frén Koncernens bokfrda L&ngsikligt substansvarde per stamakiie, EPRA NAV, SEK 59,7 50,2 59,7 50,2
egna kapital med justering fér poster som inte
innebéar nagon utbetalning i nartid, sésom i
Fastpartners fall derivat och uppskjuten skatteskuld,
fordelat per stamaktie.
Avkastning pé eget kapital, % Resultat efter skatt, MSEK 521,8 511,9 1.805,9 14510
Avkastning pd eget kapital ér eff nyckelial som Bercknat ill arsiak, MSEK 2087,2 2047,6 1 805,9 1451,0
Fos‘IpGrInTt bé?rok?or st?n; re|evomiér lev“S_O Genomsnitiligt eget kapital, MSEK 88534 73510 8 360,6 70210
Eznccgeer:esﬂﬂmmng pa cel egna kapilalel | Avkastning pé& eget kapital, % 23,6 27,9 21,6 20,7
Avkastning pé totalt kapital, % Resultat efter finansiella poster, MSEK 6514 659,2 21108 17278
Avkasining pa totalt kapital ar et nyckeltal som Aterlaggning av finansiella kosinader, MSEK 61,1 613 2387 231,1
Fastpartner betraktar som relevant fér att visa Beraknat fill arstakt baserat pé
Bolages forranining pa det fotala kopildlet i respekiive period, MSEK 28500 28820 23495 1958,9
Koncernen. Genomsnittlig balansomslutning, MSEK 22 766,6 202129 22 256,2 197198
Avkastning pé totalt kapital, % 12,5 14,3 10,6 99
Réntetéckningsgrad, ggr Resultat fore skatt, MSEK 6514 6592 21108 17278
Rantetgckningsgrad ar eft nyckelial som Aterlaggning av vérderférandringar, MSEK -472,0 -462,4 -1343,7 -1028,9
FKOS'PO””ef E?"OE’O‘ o fkﬁ_‘v'evf”; for O’Lbed‘@mg Aterlaggning av réntekosinader, MSEK 61,1 61,3 238,7 2311
oncemens ormaga och kEnslighe! it betala Justerat resultat fore skatt, MSEK 240,5 258,1 1005,8 930,0
rénta pé de rantebdrande skuldemna.
Justerat resuliat fére skatt som en multipel av réntekosinader, ggr 3.9 4,2 4,2 4,0
Soliditet, % Eget kapital, MSEK 91143 7 606,9 91143 7 606,9
Soliditet betraktar Fastpartner som relevant fr att Balansomslutning, MSEK 23 529,0 20983,3 23 529.0 20983,3
visa Koncernens kapitalstrukiur genom hur stor Soliditet % 387 363 387 363
andel av Koncernens balansomslutningen som ' ! ' ' '
utgérs av eget kapital.
Soliditet justerad enligt EPRA NAV, % Eget kapital, MSEK 91143 7 606,9 9114,3 7 606,9
Soliditet justerat enligt EPRA NAV befrakiar Aterlaggning uppskjuten skatt, MSEK 15890 13944 15890 13944
EGS'PO‘””ekf som ’e'ev"h”‘ fer ait V("ja‘ KO”KCG’”‘S”S Aterlaggning réntederivat, MSEK 94,3 81,7 94,3 81,7
o Ty gerom DS ance O None 1™ Justerat eget kapital, MSEK 10797,6 90830 107976 9083,0
alansomslutningen som utgérs av eget kapital med
justering for poster som infe innebdr néigon Balansomslutning, MSEK 23 5290 20 983,3 235290 20983,3
utbetalning i nértid, séisom i Fastpariners fall derivat Soliditet justerad enligt EPRA NAV, % 459 43,3 45,9 43,3
och uppskjuten skatteskuld.
Nettoskulder, MSEK Rantebarande skulder, MSEK 121574 111935 121574 111935
Rantebarande fillgangar -402,6 -452.8 -402,6 -452.8
Likvida medel -676,1 -2156 -676,1 -2156
Barsnoterade aktier -14,4 -1104 -14,4 -1104
Nettoskulder, MSEK 11064,3 10414,7 11064,3 10 414,7
Driftnetto, % Driftnetto enligt resultatrékningen, MSEK 2422 230,8 981,9 04,0
Driftnetto fér utv.fastigheter samt justering for
periodens férvary, MSEK -5,6 -0,4 -11,3 28,8
Justerat driftnetto fr utv.fastigheter
samt periodens férvary, MSEK 236,6 230,4 970,6 932,8
Forvaliningsfastigheters (justerade for utv.fasfigheter och periodens férvéirv)
genomsnittliga varde, MSEK 21091,8 19 096,5 20 658,7 18 991,2
Driftnetto, % 4,5 4,8 4,7 4.9
Overskottsgrad, % Hyresintakter, MSEK 3684 350,9 1 450,6 13490
Fastighetskosinader, MSEK -126,2 -120,1 -468,7 -445,0
Driftnetto, MSEK 242,2 230,8 981,9 904,0
Overskottsgrad, % 65,7 65,8 677 67,0
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