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Historik
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FASTPARTNER NOTERADES PA STOCKHOLMS FONDBORS O-LISTA |
FEBRUARI 1994,

Ar 1996 gick bolaget samman med det tidigare noterade Fastighetsaktiebolaget
Landeriet. Efter sammanslagningen féljde en genomgripande renodlingsprocess
under ett par ar.

Ar19908 genomférdes en fondemission och bolagets antal aktier uppgar nume-
ra till 53 711 212 med ett nominellt vérde per aktie p4 10 kronor. Bolagsstam-
man 2003 beslutade om utdelning for férsta gangen sedan bolaget noterades.

Varen 2000 startade bolaget en riskkapitalrrelse med inriktning pa varumér-
kesuppbyggnad, medicinsk teknik och informationsteknologi. Bokfért varde av

denna rérelse uppgér till cirka 4 procent av FastPartners sammanlagda tillgangar.

Informationstillfallen

15 april 2004
15 april 2004
26 augusti 2004
20 oktober 2004
24 februari 2005

Delarsrapport per 31 mars
Bolagsstdamma 2004
Delarsrapport per 30 juni
Delarsrapport per 30 september
Bokslutskommuniké 2004

Under éret har FastPartner avyttrat fastigheter i Géteborgsregionen for totalt 356
MSEK. Koncentrationen till Stockholmsregionen har fortsatt genom att sju fastig-
heter varav en tomtrétt har férvarvats fran NCC vid arets slut. Projektet i Vastberga
fér Sandviks materialforskningsverksamhet har fardigstallts.

Butiksdelen i nya Gallerian Nian i Gavle invigdes i november dér samtliga ytor
&r uthyrda. Saval kontraktsportféljen géllande kommersiella hyresavtal som lane-
portfélien har férlangts under aret. Det har under aret skett en kraftig forbéattring
av férvaltningsresultatet i fastighetsrérelsen, vilket har lett till battre kassafléden i
den I6pande forvaltningen. Riskkapitalrorelsen har under &ret renodlats och kon-

centreras numera till sju bolag. Aktiv IT AB har under &ret gétt i konkurs.

UTVECKLING HYRESINTAKTER/KASSAFLODE KONCERNEN
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=== Hyresintikter —mmm Kassafléde fran den I6pande férvaltningen

Trots att FastPartners totala uthyrningsyta har minskat med 32 procent under
perioden 1999 - 2003 &r hyresintakternas kurva férhallandevis flack samtidigt som

kassaflédena fran den I6pande férvaltning markant har forbattrats.

2003 2002
Hyresintakter med mera, MSEK 283 312
Driftnetto, MSEK 165 178
Férvaltningsresultat, MSEK 30 0
Resultat efter skatt, MSEK 18 33

Férslag till utdelning 50 &re per aktie 50 ore per aktie
Soliditet, % 24 24
Réntetéckningsgrad, ggr 1,5 11
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Det varas

EFTER EN LANGKORARE | MORKER OCH KYLA BORJADE FASTPARTNERS
ISLOSSNING UNDER ANDRA HALVARET 2002 FOR ATT FULLBORDAS AR
2003.

Varfléden blev till kassafléden och med dem stigande aktiekurs. | dag galler det
att férvalta pundet s att guldet inte blir till sand. Vad beror nu detta genombrott
pa kan lasaren undra. Har jag skott mitt vd-jobb battre &n andra och har var slim-
made organisation med duktiga och trogna medarbetare jobbat effektivare &n kon-
kurrenterna? Kanske &r det sa men likt varens ankomst sa &r det de stora icke
paverkbara faktorerna som i hég grad har styrt. Uppenbart &r att FastPartners posi-
tiva utveckling till stor del beror pé ett forbéttrat finansnetto under aret pa 46 MSEK
som huvudsakligen &r effekten av lagre rantekostnader. For att nd en motsvaran-
de forbattring med vanliga "vd-sysslor” skulle jag behéva 6vertala alla koncer-

nens 31 medarbetare att arbeta helt utan I6n eller annan erséttning och dessut-
om se till att alla vakanser blir uthyrda. Detta drastiska exempel kan endast vara
till nytta fér mig personligen och d& som botemedel mot sjélvférhévelse. Visst
kan bade personalen och jag dnda vara stolta Gver utvecklingen. Vara fastig-
hetsforséljningar har varit lyckade och vi har ocksa investerat i framtiden genom
nya forvérv. Skuldbérdan har successivt minskat. Omférhandlingar av lan till lagre
ranta sker fortispande. Med 6kade kassafléden och en allt battre likviditet har Fast-
Partner kunnat bedriva en aktiv kassaférvaltning. Arets omfattande skandaler i
néringslivet, framfor allt i féretag med avsaknad av &garinflytande, har mdjligtvis
okat efterfragan pa aktier i bolag med en klar &garbild. FastPartner har en sadan
dgarbild. Klart &r att FastPartner befinner sig i en positiv spiral dér den viktigaste
uppgiften ar att forvalta pundet. Alla positiva effekter med en sénkt ranta slar ju



lika dramatiskt nar rantan gar at andra hallet. Darfor géller det att se till att Fast-
Partners framtida intjanandeférmaga kan stad emot &ven kraftiga réntehdjningar.
FastPartner har i dag en réntetdckningsgrad pa 1,7 vilket innebdr, allt annat lika,
att FastPartner klarar rédntehdjningar med 4 procent utan att negativt kassaflode
uppstar. Min bedémning &r att den laga rantan kommer att besta ett bra tag fram-
over. Med en betydande produktivitetstillvéxt i varlden under kommande ar kom-
binerat med ett 6verskott pa arbetskraft och produktionsmedel &r inflationsrisken
starkt begrénsad. Skulle mot min férmodan inflationen ta fart innebar detta inte
enbart hojda réntor utan dven héjda hyresintakter och stigande fastighetspriser.
Bra intjanandeférmaga eller hdg vérdestegring dr inte som att vélja mellan pest

eller kolera.

STATEN VS FORETAGARNA

Det finns ett motsatsférhallande mellan staten och naringslivet som oroar. Fére-
tagarna fér inte langre pekas ut som en hotbild och motstandare for att plocka
hem politiska poénger. Staten maste visa bade fértroende och uppskattning av
féretagarna. Forr i tiden var Sverige ett av vérldens rikaste lander och levde dar-
efter. Genom att sedan bérja leva 6ver sina tillgangar och ge hégre 16nedkning-
ar an omvérlden justerade med devalveringar och daligt fokus pa konkurrentlan-
derna sattes stopp f6r framgangssagan. Staten gjorde en kraftig budgetsane-
ring men nu &r budgetunderskotten tillbaka igen. Bland annat genom vart med-
lemskap i EU fordras andra I6sningar &n tidigare, men fér mycket av det gamla
tanket har slagit rot. Trots allt &r det féretagarna och inte minst smaféretagarna
som kommer att spela en avgérande roll for Sveriges framtida tillvaxtférmaga. Fast-
Partners intakter kommer i huvudsak frdn sma- och medelstora féretag. Det &r
darfér jag kénner mig tvingad att redovisa min instéllning till frdgor som kan betrak-
tas som politiska. Politiken har en avgérande roll f6r om féretagen kan drivas I6n-
samma och generera vélfard. Detta géller dven for FastPartner.

Vélfardsbygget ska vila pa en stadig grund av ett solitt skatteunderlag dar
néringslivets férmaga att skapa arbetstillfallen och tillvaxt ar avgérande. Tillvéaxten
kommer inte l&ngre fran de etablerade verkstadsféretagen som numera syste-
matiskt flyttar ut sina produktionsprocesser till lagléneldnder inom EU, Kina och
6vriga Asien. Regering, LO och forskare &r 6verens: laglénejobben inom tillverk-
ningsindustrin &r pa vég bort fran Sverige men de tycker att det &r bra for den
svenska ekonomin som helhet! Kunskap ar var viktigaste konkurrensférdel &r bud-
skapet. Jag kan kanna forvaning 6ver att politikerna &r sa blaégda och inte vér-
nar om att férsoka konkurrera om de bortflyende jobben. De har ju &nda verkty-
gen i ladan och kunde med lite nytdnkande tillsammans med arbetsmarknadens
parter skapa forutsattningar att fa fler i arbete. Bidragsgivande ar &nda ett miss-
lyckande sa lange inte alla férstk gors att omvandla bidragstagare till arbetsta-
gare eller smaféretagare. Var ska alla kunskapsjobben komma ifrdn? Férsvinner
inte mangder av kvalificerade jobb bort i vagen av utférsaljning av svenska bolag?
Blev forsknings- och utvecklingsjobben kvar i Sverige nér tidigare svenska lake-

medelsbolag saldes till utlandet? En utflyttningsvag av informations- och ser-

vicejobb till Indien och 6vriga Asien har just borjat. Ar vara kritiserade skol- och
universitetsvdsenden konkurrenskraftiga med den utbildning andra lander erbju-
der sina elever? Jobb férsvinner snabbt och nya skapas langsamt. Det réacker
inte att prata om framtiden det galler att verka fér framtiden. Tillvéxten kommer i
framtiden i stor utstrackning frdn smaféretagarna. Hur kan staten da sa styvmo-
derligt behandla denna yrkeskategori. Likhet infor lagen géller inte fér sméafére-
tagarna som skattesubjekt. Ett utvalt antal stordgare av bérsbolag har beviljats
skattebefrielse fran formogenhetsskatt pa bolagsvardet, s icke for smaféreta-
garna. Agare till borsbolag betalar 30 procent i skatt pa utdelning, s& icke for
sméaforetagarna. Tar p& motsvarande sétt en sméaféretagare utdelning fran sitt fére-
tag far smaféretagaren betala betydligt mer i skatt. Endast en politiker kan fa
detta till réttvisa. Statens installning &r fel om man vill prioritera tillvaxt och lagre
arbetsldshet. Nya tider fordrar nytt tankande. Staten har som sagt verktygen i ladan
och det &r dags att sluta att sla in spikar med skruvmejslar. Sméaféretagaren tar
risker med bade kapital och sin férsérjning och ofta bestar insatsen av att avsta
frdn marknadsmassig 16n och reglerade arbetstider. Misstagen slar direkt i den
egna planboken vilket ocksa kan drabba en l6ntagare men tycks aldrig drabba
en politiker oaktat hur slarvigt skattemedlen &n forvaltas.

Staten har ett negativt kassafldde som inte kan forbattras genom skattehdj-
ningar eller att 6vervéltra ansvaret pa féretagarna. Politikerna bér inte langre unna
sig lyxen av att belasta ekonomin med skadliga skatter. Skatter maste vara sa utfor-
made att de breddar skattebasen och inte det motsatta. Rostfiske med statens

tillgdngar ska héra till en férgangen tid.

FASTIGHETER
Fastigheterna utgér 96 procent av bolagets tillgdngar och det finns inga planer
pé att fringa fastigheternas dominerande stélining. FastPartners strategi de senas-
te aren att salja ldgavkastande fastigheter till f6rmén for battre avkastning och
minskad belaning har varit framgéngsrik. Detta har inneburit att bostadsfastighe-
ternas andel i fastighetsbestandet har reducerats till 16 procent. Prioritering av
Stockholmsregionen och fokus pé rationella férvaltningsenheter har ocksa varit
positivt for FastPartner. | slutet pa aret férvarvades sju fastigheter fran NCC for
52 MSEK med tilltrade i februari 2004. Detta kan vara ett embryo till en ny inrikt-
ning for fastighetsroérelsen. Forvarvet omfattade industri- och produktionsfastighe-
ter i Stockholms ytteromraden. Dessutom ingick 105 000 kvadratmeter mark och
40 000 kvadratmeter byggrétter. Detta &r en investering i avvaktan pa Stock-
holms framtida expansion men som dessutom ger en bra avkastning pa eget
insatt kapital under véntetiden. Dessa fastigheter omfattas varken av status eller
prestige varfér marknaden ar starkt begréansad pa kopare till fastigheterna. Genom
att fastighetspriserna &r laga fér dessa fastigheter kan laga hyror erbjudas. Den aktu-
ella hyresmarknaden féredrar ldga hyror framfér prestige och status. FastPartner
utvérderar om fler affarer i detta segment ska goéras.

FastPartners fastighetsbestand &r av den karaktéren att rddande lagkonjunk-

tur inte ndmnvart har paverkat uthyrningen. Den ekonomiska uthyrningsgraden



ligger pa strax under 90 procent och har under de senaste aren inte varierat
néamnvart. Uthyrningsgraden &r 1dg men normal jamf6rt med konkurrenterna. Nyut-
hyrningen &r trég och kunderna avvaktar med beslut. Lagkonjunktur, skattehoj-
ningar och politisk avvaktande hallning till Stockholmsregionen bedémer jag vara
de framsta orsakerna till regionens kréftgang. Den ar férhoppningsvis temporar
och nér tillvéxt och efterfragan 6kar kommer FastPartners utbud pa bra lokaler till

laga priser att héja uthyrningsgraden.

PROJEKTFASTIGHETER

En projektfastighet &r utmanande. Den kraver mycket kapital, fantasi och kreati-
vitet. Nagot sjélvspelande piano blir den aldrig. Bel6ningen blir stor om man lyck-
as. Under aret har tva stérre projekt blivit fardigstéllda i FastPartners bestand.
Det ena &r ett forskningscentrum at Sandvik i Vastberga. Det har blivit omradets
mest hogklassiga etablering med stor betydelse for det gamla industriomradets
pagéaende uppgradering till ett funktionellt och modernt omrade. Omradet ligger
néra city och vid E 4:an vilket gor att kommunikationerna ar mycket goda. Med
hansyn hértill och med den mix av lokaler som kan erbjudas blir Vastberga Stock-
holms mest intressanta logistikcentrum. FastPartner erbjuder nu lokaler i Vast-
bergaomradet som helt kan anpassas till hyresgésternas specifika 6nskemal och
dar forskningscentrumet kan anvandas som referensobjekt pa ett framgéangsrikt
resultat av ett ndra samarbete mellan hyresgést och hyresvérd. Det andra stora
fardigstallda projektet i ar &r Gallerian Nian i centrala Gavle. Dar byggdes fastig-
heten om fran 17 till 52 butiker. Vid invigningen i november var alla butiker uthyr-
da och den totala butiksomsattningen véntas 6ka fran 275 till 5560 MSEK. Det
tredje stora projektet i fastighetsportfélien ar hotellprojektet i gamla Folkanfastig-
heten pa Ostermalmstorg i Stockholm. Projektet &gs med lika delar av FastPart-
ner och Peab. Projektet &r kontroversiellt da fastigheten tillhér en av de mest kénda
i Stockholm. Vart férslag har accepterats av politikerna men privata intressen har

overklagat. Regeringen kommer att avgora drendet under sommaren i &r.

RISKKAPITALRORELSEN

Riskkapitalrérelsen startades under varen 2000 och utgdr cirka 4 procent av
FastPartners tillgangar. Ett procenttal som inte star i rimlig proportion till de arbets-
timmar jag har fatt lagga ned pa att anpassa vart portféljinnehav till de nya férut-
séttningar som géllde nér [T-bubblan sprack strax efter FastPartners entré pa
riskkapitalmarknaden. En stor del av var riskkapitalrérelse ligger i varumérkes-
uppbyggnad vilket alltid &r ett [angsiktigt arbete. Det italienska modevaruhuset Alber-
to Biani dar FastPartners dgarandel ar 22 procent bérjar nu att f4 genomslag
bade pa den italienska och den internationella marknaden med sitt varumarke.
Min bedémning &r att FastPartner kommer att f& en bra vérdetillvéaxt i denna inves-
tering. Under aret har en renodling gjorts i riskkapitalrérelsen da beslut fattats att
fokusera pa sju bolag. Samtliga dessa bolag bedéms ha goda m&jligheter att
utvecklas inom sina respektive verksamhetsomraden. Jag kommer att fortsatta
jobba mycket ndra dessa sju bolag men FastPartner har inte fér avsikt att utdka
riskkapitalrérelsen. Under riskkapitalverksamheten redovisas i &r en finansiell intékt

pa 7,8 MSEK. Detta beror p4 att en del av FastPartners verskottslikviditet har

placerats i bland annat noterade aktier. Denna aktivitet har fortsatt under &r 2004.

Handeln sker pa en niva som &r anpassad till den héga risken.

RISKANALYS

"Jag tror att Riksbankens inflationsmal kommer att hallas sa att inflationen i stort
sett haller sig p& nuvarande niva. Detta forutsatter dock att [6neférhandlingarna
inte leder till uppgérelser som skadar samhallsekonomin, men med hansyn till
hur arbetsmarknaden ser ut verkar detta inte troligt. Ranteutvecklingen har varit
gynnsam.” Med dessa ord inledde jag riskanalysen i férra arets arsredovisning.
Orden kan ograverat st& kvar i ar ocksa. Forra aret redovisade jag ocksa min
uppfattning om att reporéntan skulle nedjusteras och att férutsattningar skulle ska-
pas for att ldnen kunde laggas om mot langre I6ptider och férmanligare rantevill-
kor. Under aret blev férutsattningarna verklighet och FastPartner utnyttjade tillfal-
let att vikta om férhallandet mellan korta och langa lan. Darmed far effekterna av
momentana réntehdjningar mindre betydelse. En fortsatt lagkonjunktur &r en fram-
tida riskfaktor och statens férsamrade kassafléden oroar ocksa. Nar det géller Fast-
Partners konkurrenssituation &r den stark och det géller oavsett var i konjunktur-
cykeln bedémningen gors. FastPartner forsoker att matcha langa hyresavtal med
ldnga réntebindningstider for finansieringen. Harmed skapas ett garanterat kas-

safléde for flera ar framat i tiden.

AKTIEN

Trots att aktien har stigit med Gver 85 procent till 12-kronorsnivan sedan mot-
svarande tid forra aret ar substansrabatten fortfarande hég. Enligt FastPartners
egna berakningar ligger substansvérde pa 20,40 kronor per aktie. Inklusive 6ver-
vérden i delagda projektfastigheter och riskkapitalportfélien uppgér substansvér-
det enligt min uppfattning till 23 kronor per aktie. Under aret har 250 000 stycken
FastPartneraktier aterkopts. FastPartner dger nu sammanlagt 2 656 000 egna
aktier anskaffade till en snittkurs om 6,74 kronor per aktie vilket ger ett totalt 6ver-
varde pa i storleksordningen 14 MSEK. Fér andra éret i rad foreslar styrelsen

bolagsstdmman att [amna en utdelning pa 50 6re per aktie.

Stockholm den 3 mars 2004

Sven-Olof Johansson



Aftarsidé, strategi, policy och mal

Fastighetsrorelsen

Policy

AFFARSIDE
» Aga och forvalta egna fastigheter pa expansiva orter.

STRATEGI

» Forvalta fastigheterna i rationella och koncentrerade enheter.

> Prioritera kommersiella fastigheter och projektfastigheter i Stockholm.
» Prioritera vérdetillvéxt och kassafléden.

> For fastighetsinvesteringar ar FastPartners policy att avkastningen pa
eget insatt kapital ska uppga till minst 15 procent.

> Fastigheternas driftnetto ska uppga till 60 procent av hyresintékterna
(6verskottsgrad).

» Koncentration och fokus pa de sju portféljbolagen i riskkapitalrérelsen.

Riskkapitalrérelsen

Mal

AFFARSIDE
» Utveckla befintliga bolag i riskkapitalrérelsen.

STRATEGI
» Genom aktivt engagemang, exempelvis styrelsearbete, strukturera och
utveckla portféljbolagen med inriktning pa organiskt tillvéxt.

> Att inom tre &r uppna en avkastning pa eget kapital fére skatt om 15 procent.

ARBETSLAGET 1 | VASTBERGA | STOCKHOLM
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Aktie

FASTPARTNERAKTIEN HAR HAFT EN POSITIV UTVECKLING UNDER ARET
SAVAL VAD AVSER KURS SOM OMSATTNING.

Kursen har stigit med 47,5 procent, att jamféra med Affarsvarldens generalindex
29,7 procent och Carnegies fastighetsindex 34,2 procent. Under perioden 1/1 -
12/3 2004 har aktien stigit med ytterligare 25 procent. Den genomsnittliga omstt-
ningen har under andra halvaret varit 287 169 kronor/dag mot 50 928 kronor/dag

under forsta halvaret 2003. Antalet aktiedgare har de senaste aren varit cirka

2 000 stycken.

13
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10

—— Aktien

AFV Generalindex

I Omsatt antal aktier
1000-tal
(inkl.efteranm.)

I\

)

+*"*L 2000

Agare Antal Andel(%) o
Compactor Fastigheter AB 37 894 000 74 .
LF Fastighetsfond 1137 000 3 /\1 1 (. [ 1500
Proland i Kalmar AB 1 104 000 2 8 AT [ .
Ingvar Kamprad 1100 000 2 1000
Eskil Johannesson 556 000 1 7 . uﬁ i
Ovriga 4gare, 2 164 9264 212 18 M P /—/ | 500
Totalt utestaende aktier 51 055 212 100,00 \/" ll
o Lol T e e

FastPartner AB 2 656 000 0gAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC 0;]1AN FEB
Totalt utgivna aktier 53711 212 (c) sIX
Antal aktier Antal dgare Andel (%) Antal aktier Kapitalandel (%)
1-1 000 1329 61 682 143 1
1 001-2 000 308 14 513 390 1
2 001-5 000 247 11 930 528 2
5 001-10 000 140 7 1169 369 2
10 001-20 000 59 3 884 312 2
20 001-50 000 50 2 1 774 500 4
50 001-100 000 21 1 1 485 220 3
100 001- 15 1 43 615 750 85
Summa utestaende aktier 2169 100,0 51 055 212 100,0
FastPartner AB 2 656 000
Summa utgivna aktier 53 711 212

Fordandring Fordndring Totalt

av antalet Totalt antal av aktiekapital aktiekapital

Ar Forandring aktier aktier MSEK MSEK
1990 Okning 211 000 669 980 21,1 67,0
1991 Okning 75 000 744 980 75 74,5
1992 Okning 184 633 929 613 18,5 93,0
1993 Okning 1 456 393 2 386 006 145,6 238,6
1993 Nedsittning - 2 386 006 -214,7 23,9
1993 Okning 7 142 964 9 528 970 71,4 95,3
1994 Okning 14 600 000 24 128 970 146,0 241,3
1996 Okning 15 000 000 39 128 970 150,0 391,3
1997 Okning 3200 000 42 328 970 32,0 423,3
1998 Okning 10 582 242 52 911 212 105,8 529,1
2000 Okning 800 000 53 711 212 8,0 5371
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Fastighetsrorelsen

FORVALTNINGSRESULTAT

Fran och med arsskiftet 2001/2002 visar férvaltningsresultatet en klart positiv Uthyrningsgraden p4 cirka 90 procent under perioden far betraktas som lag men

trend. Detta beror i huvudsak pa l4gre rinteniva men &ven strukturforandringar i ~ n°mal i dagens hyresmarknad. Uthyrningsgraden till trots har fastighetsbestén-

fastighetsbestandet som har haft som malsattning att férbattra kassaflédena. det en god intjanandefdrmaga.

ARSHYRA KONCERNEN FORVALTNINGSRESULTAT FASTIGHETSRORELSEN

MSEK MSEK

,— 10% Ekonomisk vakans

—— 16% Bostader

74% —
Kommersiella kontrakt
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1999 kv 1
1999 kv 2
1999 kv 3
1999 kv 4
2000 kv 1

2000 kv 2
2000 kv 3
2000 kv 4
2001 kv 1

2001 kv 2
2001 kv 3

B Forvaltningsoverskott kvartal

(héger axel)

2001 kv 4
2002 kv 1
2002 kv 2
2002 kv 3
2002 kv 4
2003 kv 1
20083 kv 2
2003 kv 3
20083 kv 4
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== Rullande forvaltningsarsoverskott



KONTRAKTSPORTFOLJ - HYRESVARDE

Kontraktsportféliens genomsnittliga 16ptid uppgar till 4,9 ar och bestar till 45 pro-
cent av kontrakt som I6per till 2009 eller Iingre om bostéder inkluderas. Den vakan-
ta delen av portféljen varderas till cirka 34 MSEK eller 10 procent av det totala
bestandet per 31/12 —2003.

Kontraktsforfallostruktur, koncernen
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I Kontraktsvarde (arshyra) Antal

Storsta hyresgasterna Kvm
Sandvik 31 001
Car Park 17 000
Utbildnings— och arbetsmarknadsndmnden i Gévle 15 506
Arrow Nordic Components 9174
HI3G Access 5 740
M2 Engineering 4 457
TotalPartner Optimera 4 320
VWR International 3953
Park Hotell 3925
First Hotell 3375

De fem storsta hyresgésterna stér for 28 procent av kontrakterad kommersiell hyres-

volym.

PAGAENDE OCH PLANERADE INVESTERINGAR

Arbetet med projektfastigheter utgor en prioriterad och viktig del av FastPartners
fastighetsforvaltning. Syftet &r att utveckla fastigheter till sin fulla potential genom
foradling. Foradlingen innebar att FastPartner genom att se méjligheter i befint-
ligt sdval som nytt bestand kan investera klokt och darigenom skapa goda kassa-
floden och/eller fastighetsvarden. Denna del av fastighetsférvaltningen ska gene-
rera hogre avkastning pa insatt kapital &n den traditionella fastighetsférvaltning-
en men kan ocksa vara férenad med hégre risk. Den 1 juni 2003 tog Sandvik
Coromant forskningsanlaggningen i Vastberga i bruk och utgér darmed inte lang-

re en projektfastighet. Den totala investeringen uppgick till 110 MSEK. Fér hotell-

projektet "Folkanhuset” vid Ostermalmstorg i centrala Stockholm géller att stads-
byggnadsnamnden i februari 2003 har beslutat att rekommendera att projektet ska
genomforas i enlighet med inldmnat forslag. Arendet &r éverklagat av en bostads-
réttsforening i nérliggande kvarter och handlaggs for narvarande pa miljddepar-
tementet. Ett regeringsbeslut véntas under sommaren 2004. Projektet ligger i ett

gemensamégt bolag varfér FastPartner endast redovisar bolagets resultatandelar.

(MSEK) Kvarvarande
INVESTERINGAR 2003 2004 2005
Forvary 52,0

Fardigstallda projekt 1197

Pagaende projekt 140,3 62,0 0,0
Beslutade ej

pabdrjade projekt 0,0 2,0 3,0

De pagaende och beslutade projekten avser fardigstallandet av Gallerian Nian i
Gavle med ytterligare ett p—déck, samt ombyggnationer i Véstberga f6r bland annat
Sandvik.

FINANSIERING
Under ar 2003 har flera negativa konjunkturrapporter lett till en sjunkande ranta,
savél pa kort som lang I6ptid. Mot hésten sag vi en stigande trend framfor allt p&
langre |6ptider, men aret avslutades igen med ytterligare besvikelser kring kon-
junkturen vilket har lett till ett nedgéng pa langréantan och en ytterligare sénkning
av reporéntan i februari 2004.

FastPartner valde under varen och sommaren att teckna l&nga lanekontrakt
dels a vista och dels som FRA (forward rate agreements). P4 s sétt har lane-
portféljen forlangts samtidigt som den genomsnittliga réntenivan har sjunkit med

en procentenhet jamfort med féregaende ar.

Volym Andel Medelrdanta
Loptid (MSEK) (%) (%)
2004 7778 40 45
2005 184,5 10 6,0
2006 475 3 5,4
2007 349,0 19 6,5
2008 523,5 28 4,9
>2008 60,2 3 6,9
Totalt 19425 100 5,2

FastPartner ska dels genom att dagligen f6lja rantemarknaden och makroekono-
miska faktorer, dels genom att analysera l&neportfélj och finansieringsbehov stréva
efter att uppna langa réntebindningstider med lagsta majliga ranta. Nagon spe-
cifik matbar mélsattning i form av snittléptid eller immunisering gentemot kontrakt

ska ej sattas utan ska ske I6pande utifrdn dagliga beslut av vd och ekonomichef.
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Verksamhets

FASTPARTNERS STRATEGI UNDER DE SENASTE AREN HAR VARIT ATT
FOKUSERA OCH KONCENTRERA SITT FASTIGHETSBESTAND TILL STOCK-
HOLMSREGIONEN OCH PRIORITERA KOMMERSIELLA FASTIGHETER FORE
BOSTADSFASTIGHETER.

Denna strategi har under senare ar resulterat i utférsaljning av hela region Ost
och forséljning av bostaderna i Géteborg samt planerad avyttring av resterande
fastigheter i region Vast. Under aret har denna strategi fullféljts genom forsalj-
ning av sex fastigheter i region Vést. Harutéver har FastPartner for totalt 52 MSEK
i en och samma affér forvarvat sju fastigheter i Stockholmsregionen. Fem av
dessa fastigheter ligger i eller med néra anslutning till FastPartners redan eta-
blerade férvaltningsomraden Lunda/Spéanga och Marsta. Fastigheterna har en
sammanlagd uthyrningsbar yta pa 17 000 kvadratmeter. | affaren ingar ett totalt

markférvary p&4 105 000 kvadratmeter. Denna affar medfor forsta aret ett 6kat
driftnetto till FastPartner pa 6,0 MSEK samtidigt som del av marken bedéms ha
en vardestegringspotential de ndrmaste aren pa grund av att marken innehaller
byggrétter for industrilokaler. Liknande afférer kommer i framtiden att prioriteras.
FastPartner investerar ocksa utanfér Stockholm, till exempel i Gavle. FastPartner
har investerat éver 130 MSEK i fastigheten Norr 21:5, som inrymmer kdpcentru-
met Gallerian Nian i Gavle. Konkurrenterna pa FastPartners marknad &r alla de
stora etablerade fastighetsbolagen som Vasakronan, Drott, Kungsleden, Skan-
dia och institutionella placerare samt Tornet. Utanfér Stockholmsregionen kan
flera av "Stockholmskonkurrenterna” ocksa finnas men dar tilkommer ofta min-

dre lokala fastighetsbolag och privatpersoner pa orten som konkurrenter.

Parkering 4,4%
Utbildning 5% —. /- Parkering 4.4%

—~— Kontor 23,3%

Bostdder 15,6% —

Hotell 2,8% —
— Butiker 13,4%

Produktion 35,5% —

Norge 3,4% — /— Oresund 5,8%

—— Vst 8,5%

Giivleborg 22,0% —

— Stockholm 60,3%
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Region Oresund

| ORESUNDSREGIONEN AGER FASTPARTNER ATTA TOTALRENOVERADE Ystad &r begransad varfor konkurrenssituationen pa fastighetsmarknaden i
HYRESFASTIGHETER MED A-LAGE | CENTRALA YSTAD. Ystad &r till FastPartners fordel. Avkastningen pé dessa fastigheter ar till-
Bostdderna i Ystadsfastigheterna &r alla mycket eftertraktade och med fredsstéllande. Samtidigt bevakas dock den alltmer vixande bostadsrétts-
hansyn till de centrala lagena finns det &ven en stor efterfragan pa de buti- ~ marknaden inom regionen for att nér tiden s& &r mogen kunna Gverlata

ker som inryms i fastigheterna. Tillgdngen pa liknande fastigheter i centrala  fastigheterna till bostadsréttsféreningar.

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt

Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkr)**
Boken 3 Oscarsgatan 7 A-C Ystad 2167 1705 38 0 0 0 1667 0 0 1440
Carl 1 Stora Ostergatan 36 - 38 Ystad 1910 1937 0 619 0 0 1318 0 0 1660
Carl 4 Nattmanstorg 1 Ystad 3 664 3 881 0 0 0 0 3881 0 0 3500
Cedern 9 Regementsgatan 9 Ystad 551 1395 0 0 0 0 1395 0 0 1070
Karna 7 Stortorget 14 - 15 Ystad 2164 6 564 303 842 28 0 5391 0 0 5 500
Christina 10 Klostergatan 7 Ystad 532 1064 0 0 0 0 1064 0 0 875
Christina 12 Klostergatan 9 A - B Ystad 702 1151 0 0 0 0 1151 0 0 950
Magnus 46 Apgrand 2 A - B Ystad 2 356 4524 0 862 0 0 3662 0 0 3935
Breding 1:53 [] Jamjo Karlskrona 494 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breding 1:54 [] Jamjo Karlskrona 476 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breding 1:55 [] Jamjo Karlskrona 456 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breding 1:56 ] Jamjo Karlskrona 510 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breding 1:64 [] Jamjo Karlskrona 500 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredéang 1:65 ] Jamjo Karlskrona 498 0 0 0 0 0 0 0 0 (]
Summa 16 980 22 221 341 2323 28 0 19529 ] 0 18 930
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR ARSHYRA YTFORDELNING

MSEK Antal kontrakt
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B Kontraktsvirde (arshyra) [ Antal

EKONOMISKA UPPGIFTER STORSTA HYRESGASTERNA

.............. 2003............ .11
MSEK Bostdader K siellt S Bostad K siellt S Storsta hyresgasterna Yta
Hyresintakter 18,6 - 18,6 19,1 - 19,1 Skonsam i Ystad AB 380
Driftkostnader -4,3 - -4,3 -39 - -3,9 Siangcompagniet i Sverige AB 321
Reparation och underhall -21 - -2,1 -1,9 - -1,9 Ystad Resebyra AB 266
Tomtréttsavgélder 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0 Bulut Mikael 241
Fastighetsskatt -0,6 - -0,6 -0,6 - -0,6 Maria-Caféet 209
Driftnetto 11,6 - 11,6 12,7 - 12,7
Fastigheternas bokférda varde 160,7 - 160,7 161,6 - 161,6
Driftnetto, % 72 - 72 79 . 79
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,8 - 99,8 99,8 - 99,8

*1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

*k

hyresvérde avser varmhyra + fastighetsskatt
[] obebyggda fastigheter



Region Vast

UNDER ARET HAR UTFORSALININGEN AV FASTIGHETER | REGION VAST
FORTSATT.

Sex fastigheter har salts till en sammanlagd kopeskilling pa 356 MSEK med
en reavinst p4 sammanlagt 13 MSEK. De salda fastigheterna &r Masthugget
6:18, Bergsjon 10:3 och Bergsjcn 12:2, Balder 6 i Boras, Backa 27:6 samt
Bilen 14 i Trollhattan. Utf6rsaljningarna grundar sig pé tidigare beslut att av-
veckla region Vast. Som tidigare har framhallits beror detta inte pa att till-
tron till regionen har minskat utan att FastPartner har valt att sélja ut sina

bostadsfastigheter och i stillet satsa pa kommersiella fastigheter inom fram-
for allt Stockholmsregionen. FastPartner bedémer harigenom att vasentligt
kunde forbéttra sina kassafléden. | och med utf6rsaljningarna av bostads-
fastigheterna i Géteborg uppnar inte region Vast de krav som FastPartner
stéller pa en rationell férvaltningsenhet. Darfér kommer hela bestandet att
successivt avyttras i takt med att rétt pris for fastigheterna kan erhallas.

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkr)**
Kortedala 37:3*** Dagjamningsgatan 1 Géteborg 3200 3240 3013 0 227 0 0 0 0 2 240
Sandarna 20:3*** Fotdgatan 6 Goteborg 753 1018 712 0 306 0 0 0 0 610
Pelargonian 6 Agatan 18 MéIndal 9 677 3979 155 1255 2569 0 0 0 0 2 850
Hégsbo 2:3 Gruvgatan 5 - 17, 23 Géteborg 9 900 2 879 1044 1835 0 0 0 0 2 000
Pottegarden 3 Taljegardsgatan 3 Méglndal 13 043 4917 4217 0 700 0 0 0 0 3400
Backa 22:7*** Exportgatan 57 A Goteborg 7 444 2 205 305 0 1900 0 0 0 0 1300
Backa 22:16*** Exportgatan 55 A Goteborg 5 835 2 040 190 0 1850 0 0 0 0 900
Kangurun 2 Goteborgsvagen 91 Méoindal 8 749 6 442 1353 0 5089 0 0 0 0 3 000
Bosgéarden 1:32 ] Goteborgsvigen 91 MéIndal 5 800 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hijallsnas 8:30, 31 Mijérnbotorget 4 - 10 Lerum 19 269 4 039 0 4039 0 0 0 0 0 3915
Fargelanda P-gard 1:430 Centrumvagen 7 Fargelanda 2 067 1525 0 1525 0 0 0 0 0 1520
Summa 85 737 32 284 10989 6819 14476 0 ] 0 0 21735
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR ARSHYRA YTFORDELNING
MSEK/ar Antal kontrakt
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I Kontraktsvérde (arshyra) 5 Antal
EKONOMISKA UPPGIFTER STORSTA HYRESGASTERNA
.............. 2003............ .. 2002. L.
MSEK Bostader Kc siellt S Bostad Kommersiellt Summa Storsta hyresgasterna kvm
Hyresintakter 19,4 19,4 272 36,8 64,0 IVL Svenska Miljsinstitutet AB 3227
Driftkostnader -5,6 -5,6 =71 -8,0 -15,1 Bonum Livsmedel i Grabo AB 1963
Reparation och underhall -3,9 -3,9 -75 -75 -15,0 Kakelpalatzet 1859
Tomtrattsavgalder -0,3 -0,3 -0,2 -0,3 -0,5 Hydraul-Center i Géteborg AB 1670
Fastighetsskatt -0,9 -0,9 -1,0 -1,7 -27 Rodlin Sanco AB 1486
Driftnetto 8,7 8,7 11,4 19,3 30,7
Fastigheternas bokférda varde 153,4 1534 230,2 323,9 554,1
Driftnetto, % 57 57 50 6,0 55
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86,3 86,3 96,6 88,7 91,9
* 1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering
**  hyresvidrde avser varmhyra + fastighetsskatt
% tomtratt
[[] obebyggda fastigheter



Region Stockholm

FASTPARTNER HAR DE SENASTE AREN FOKUSERAT OCH KONCENTRERAT
SITT FASTIGHETSBESTAND TILL STOCKHOLMSREGIONEN OCH PRIORITE-
RAT KOMMERSIELLA FASTIGHETER FORE BOSTADSFASTIGHETER.

Strategin bygger pa den bestdmda uppfattningen att den framtida tillvaxtstruktu-
ren i Sverige kommer att ha fokusering pa Stockholmsregionen dven om det pa
senare tid har funnits krafter som har verkat for att s inte ska bli fallet.

| Vastberga, Lunda och Marsta tillhér FastPartner de dominerande fastighets-
dgarna vilket ger klara férdelar nar det géller att paverka den framtida utveckling-
en i dessa omraden.

Aven fastigheter i sig sjélva kan vara dominanta pa orten. Exempel pa sadana
fastigheter &r Fogden 4 som ligger i Taby med direkt anslutning till E 18. For
Tabyborna och manga stockholmare &r fastigheten kénd som "lca-stop”. Hela mark-
planet &ar upplatet till en av Icas stérre butiker. | fastigheten finns fortfarande
vakanta kontorsytor pa 2 000 kvadratmeter. Fler sadana exempel ar Sandviks forsk-

ningscentrum i Vastberga och det hilftensigda hotellprojektet pa Ostermalms-

torg i fastigheten Krejaren 2 (Folkanhuset). Denna fastighet &gs tillsammans med
Peab. Med hansyn till fastighetens historik och uppmarksamhetsvéarde har ett riv-
nings- och nybyggnadsbeslut drojt. Dock rader ingen tvekan om att denna fas-
tighet i nyproducerat skick kommer att bli en av Stockholms mer uppmérksam-
made fastigheter.

| Vastberga, Lunda/Spanga samt Upplands Vasby finns det byggratter med
en total bruksareal pa drygt 100 000 kvadratmeter.

Tre hotellfastigheter ingér i fastighetsbestandet for regionen.

Region Stockholm forvaltar dven bolagets hyresfastigheter i S6dertélje och Vis-
teras samt kommersiella fastigheter i Sundbyberg, Norrkdping, Tranas, i\tvidaberg
och pa Lidingé.

Fér regionen finns redan beslutade investeringar p4 20 MSEK avseende fas-
tighetsutveckling i Véstberga.

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR YTFORDELNING

ARSHYRA
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400 /— Bostéder 8%

~— Ekonomisk
vakans 13%

~—— Kontor 27%

Kommersiella

kontrakt 79% — "7 Bostader 8%

~— Butiker 10%

STORSTA HYRESGASTERNA

ARBETSLAGET 1 | VASTBERGA | STOCKHOLM

Storsta hyresgadsterna kvm
Sandvik AB 31 001
Arrow Nordic Components AB 9174
HI3G Access AB 5 740
M2 Engineering AB 4 457
VWR International AB 3953




Marsta, Sigtuna kommun

Marsta ligger intill Arlanda i en av Sveriges mest expansiva kommuner. Arlanda
flygplats &r en av Sveriges storsta arbetsplatser med cirka 270 féretag, 14 000
arbetstillfallen och med 6ver 18 miljoner besokare per ar. Flygplatsen satter natur-
ligtvis sin pragel pa hela kommunen. Inom kommunen finns totalt cirka 26 000
arbetstillféallen och cirka 1 500 féretag. Kommunen har cirka 36 000 invanare
och en stadigt 6kande befolkning &r efter ar.

Fastighetsbestandet bestar av de tva enheterna Méarsta centrum och Marsta
industriomrade med tva helt olika inriktningar.

Mérsta centrum, med en uthyrningsbar yta pa cirka 28 000 kvadratmeter, omfat-
tar ett fyrtiotal butiker, bostéder och kontor. Detta centrum har under 1ang tid haft
problem med en &veretablerad marknad av nya konkurrerande centrumanlégg-
ningar som under aren har tilkommit. Outlet Village och Eurostop &r nagra exem-
pel. Den l&ngsiktiga strategin som géller fér Mérsta &r att skapa ett kommuncen-
trum med ett attraktivt utbud av bade tjénster och varor. Samtidigt ska en triv-
sam boendemiljo bevaras. Utbudet ska vara s mangfaldigt som mgjligt for att fa
kommuninvanarna att vélja centrumet som sitt férstahandsalternativ. Att alla var-
dagliga arenden ska kunna ordnas i centrumet &r ett av de strategiska malen. Detta
ar en klar konkurrensférdel gentemot de mer renodlade kommersiella centrum i
nérheten. Darfor har FastPartner investerat i bibliotek, polisstation och férnyelse
av systembolaget, posten och apoteket samt etablering av en folktandvard. Har-
till kommer de redan etablerade hyresgéasterna som banker, livsmedelsbutiker,
lakare, tandldkare, restauranger och ett tjugotal andra specialbutiker. Willys livs-
medel, Overskottsbolagets varuhus och systemets sjalvbetjaningsbutik utgér de

tre storsta "ankarhyresgésterna”. Under &r 2003 har Sportringen, en snabbt véx-

ande sporthandelskedja med cirka sextio butiker runt om i landet, etablerat sig.
Det finns fortfarande vakanser pa butikssidan med cirka 2 000 kvadratmeter, och
etableringsmotstandet hos kedjeforetagen &r méarkbar. Vakanserna pé kontorssi-
dan uppgér till 2 500 kvadratmeter. En uthallighet i var fastlagda strategi bedéms
utgdra en férutsattning for att nedbringa vakansgraderna. "Gneta pa” aterfinns sal-
lan som uttryck i marknadsféringslitteraturen men genomférandeprocessen av

var strategi for Mérsta centrum kan inte uttryckas battre.




Nar det géller marknads- och saljaktiviteter kommer FastPartners centrumledare
i Géavles stérsta képcentrum Gallerian Nian &ven ha ansvar fér Mérsta centrum
vilket kommer att férbattra Marsta centrums konkurrenssituation.

Samtliga 82 ldgenheter i centrumet &r uthyrda. All framtida expansion av
bostadsbyggandet i Marsta gynnar naturligtvis Marsta centrum.

Mérsta industriby bestar av verkstéder, industrilokaler, kontor och hotell. Indu-
stribyn har de senaste aren uppgraderats men mycket aterstér att géra. Trots
nérheten till Arlanda flygplats &r konkurrensen hard och hyrorna pressade. Mark-
naden paverkas av det faktum att utbudet 6verstiger efterfragan. En hotellfastig-
het ingér i industribyn vilket &r statushdjande for hela omradet. Detsamma géller
fér omradets moderna Saab/Opelverkstad samt Bilforums d&ndamalsenliga och

moderna bilférséljningshall.

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Mérsta 11:8 ] Generatorgatan 6 Marsta 2012 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Marsta 19:2 Bristagatan 16 Marsta 34 002 12 329 0 0 12329 0 0 0 0 7 300
Mérsta 19:3 Bristagatan 16 Mérsta 1835 4 300 0 0 0 4300 0 0 0 4 600
Marsta 1:189 Marsta centrum Marsta 2084 3 470 35 1909 69 0 1457 0 0 3525
Marsta 1:190 Marsta centrum Marsta 2183 3616 2712 904 0 0 0 0 0 4 200
Marsta 1:191 Marsta centrum Marsta 587 1065 746 320 0 0 0 0 0 950
Marsta 1:192*** Marsta centrum Marsta 3754 3137 0 3137 0 0 0 0 0 2100
Marsta 1:193 Marsta centrum Marsta 894 1018 0 947 71 0 0 0 0 1480
Marsta 1:194 Marsta centrum Marsta 817 1323 1019 304 0 0 0 0 0 2 030
Mérsta 1:217 Marsta centrum Marsta 2521 5 342 1656 1389 53 0 2244 0 0 5 700
Marsta 1:199 Marsta centrum Marsta 1727 2568 565 899 205 0 899 0 0 2 435
Marsta 1:200 Marsta centrum Marsta 3633 3 000 0 3000 0 0 0 0 0 3900
Marsta 1:201 Marsta centrum Marsta 535 734 301 433 0 0 0 0 0 525
Marsta 1:202 Marsta centrum Marsta 1152 1792 287 287 0 0o 1219 0 0 1540
Mérsta 1:203 [] Mérsta centrum Marsta 39 253 0 0 0 0 0 0 0 0 664
Steninge 8:313*** Solgatan 2 Marsta 2 021 472 0 0 0 0 472 0 200
Marsta 17:5 Industrigatan 6 Marsta 7 225 3 740 1683 0 2057 0 0 0 0 2 250
Mérsta 15:3 Bristagatan 12 Mérsta 5518 2295 0 0 2 295 0 0 0 0 1000
Summa 111 753 50 201 9003 13527 17081 4300 52818 472 0 44 399
.............. 2003............ .2 2002. .
MSEK Bostdder Kommersiellt Summa Bostidder Kommersiellt Summa — Utbidning 19
Hyresintékter 5,0 29,9 34,9 4,8 27,2 32,0 Bostéder 12% —~
Driftkostnader - - -9,0 -8,3 —~— Kontor 18%
Reparation och underhall - - -4,4 -3,6 Hotell 9% —~
Tomtrattsavgalder - - -0,1 -0,1
Fastighetsskatt - - -1,9 -2,0
Driftnetto - - 19,5 - - 18,0
Produktion/ —~
lager 33% ~— Butiker 27%
Fastigheternas bokférda varde - - 3572 358,2
Driftnetto, % - - 5,5 5,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - - 83,7 82,8
*1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

*k

tomtrétt

obebyggda fastigheter

hyresvérde avser varmhyra + fastighetsskatt



Lunda/Spanga

UNDER AR 2003 HAR FASTPARTNER UTOKAT SITT FASTIGHETSBESTAND
| LUNDA/SPANGA MED YTTERLIGARE FYRA FASTIGHETER.

Detta innebar en klar markering av den tilltro FastPartner har nér det géller
omradet Lunda/Spanga. De grundlaggande faktorerna for denna tilltro &ar
omradets lage och de kommunikationsméjligheter som hyresgéster kan erbju-
das. Med sju fastigheter i Lunda, tre i Spanga och en i Veddesta pa sam-
manlagt cirka 78 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta ar FastPartner den
storsta enskilda fastighetségaren i Lunda/Spanga. Den lokala marknaden
bestar bland annat av de redan cirka 400 etablerade féretagen i omradet
med cirka 6 000 arbetstillfallen. FastPartners ledande stéllning skapar ocksa
stora mojligheter att kunna tillgodose kundernas alla nskemal. Detta galler
bade de befintliga hyresgésterna och de potentiella som bada kan erhalla
skraddarsydda I6sningar.

En av FastPartners ambitioner fér Lunda/Spanga har varit att fa fram ett pris-

vért alternativ till Kista dér flera kundkategorier finns som skulle passa vél in i
konceptet for Lunda/Spanga. Ranasfastigheten pa cirka 36 000 kvadratmeter,
Lundas paradfastighet, har till exempel numera en évervagande del av hyresgés-
ter med inriktning mot ny teknik och ldkemedelsindustrin. Fastigheten Skultuna 1
ar en extremt hogteknologiskt utrustad fastighet. Den hyrs i sin helhet av det
internationella konsortiet HIS3G Access AB, en av de ledande aktérerna fér den
tredje generationen mobiltelefoni. Vad som gér Lundaomrédet attraktivt for manga
teknikforetag &r tillgdngen pa elstréms- och fiberoptikledningar. F& omraden har
lika h6g kapacitet som Lunda i det avseendet. Denna tillgdng under mark kan nagot
tillspetsat kallas fér en "guldader” i 2000-talets tappning. Med befintliga och nyfor-
varvade fastigheter i Spanga innehaller bestandet 40 000 kvadratmeter byggbar
mark vilket skapar méjligheter att ta emot fler hyresgéster som har dessa specifika

krav vilket far anses vara en stor konkurrensférdel.

Uthyrningsbar  ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt

Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Robertsfors 3*** Finspangsgatan 52 Spanga 23 524 6715 1679 1343 3693 0 0 0 0 4 700
Robertsfors 4*** Finspangsgatan 54 Spanga 5 850 6973 4532 0 0 2441 0 0 0 5 300
Ranas 1*** Fagerstagatan 18 Spanga 27 495 35928 14614 397 20917 0 0 0 0 33500
Skebo 3*** Finspangsgatan 42 Spanga 9 881 9716 4372 0 5344 0 0 0 0 7 700
Skultuna 1*** Finspangsgatan 48 Spanga 8615 5740 1375 0O 4365 0 0 0 0 7 100
Skultuna 2*** Finspéngsgatan 46 Spanga 5 334 1495 523 0 972 0 0 0 0 1200
Skultuna 5*** Domnarvsgatan 7 Spanga 4 200 1409 750 0 659 0 0 0 0 1030
Vitgréet 8 Stormbyvagen 6 Spanga 3233 2990 2392 0 598 0 0 0 0 3500
Gustav 1 Skogsangsvégen 16 - 36 Spanga 13 796 282 0 0 194 0 88 0 0 835
Gunhild 5 Skogsangsvagen 15 - 39 Spanga 27 521 1700 0 0 1700 0 0 0 0 2 000
Veddesta 5:3 Bruttovagen 6 Jarfalla 17 080 5288 970 4318 0 0 0 0 2900
Summa 146 529 78236 31208 1740 42760 2441 88 0 0 69 765

............. 2003............ freeeaeea.a2002. ..
MSEK Bostidder Kc iellt S Bostad K siellt S — Hotell 3%
Hyresintéakter - 575 57,5 55,3 55,3
Driftkostnader - -9,6 -9,6 -70 -70 Produktion/ —

lager 55% ~— Kontor 40%
Reparation och underhall - -2,8 -2,8 -2,7 -2,7
Tomtrattsavgalder - -3,1 -3,1 -2,5 -2,5
Fastighetsskatt - -2,5 -2,5 -2,6 -2,6
Driftnetto - 39,5 39,5 40,5 40,5
Fastigheternas bokférda varde 401,8 401,8 404,4 404,4
Driftnetto, % - 98 98 10,0 10,0 T Butiker2%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - 89,3 89,3 90,5 90,5
*  1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

**  hyresvidrde avser varmhyra + fastighetsskatt
*** O tomtratt
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Vastberga

VASTBERGA MASTE BETRAKTAS SOM ETT AV STOCKHOLMS MEST
CENTRALA FORETAGS- OCH PRODUKTIONSOMRADEN.

Narheten till city och de utomordentliga kommunikationerna gér omradet unikt i
Stockholmstrakten. Omradet genererar omkring 8 000 arbetstillféllen bland de
cirka 400 verksamma féretagen. FastPartner har som en av de stérre fastighets-
dgarna i omrédet under senare ar engagerat sig i omradets uppgradering fran
ett industriomrade till ett modernt fungerande produktions- och distributionsom-
réde. Inte minst har det 12 000 kvadratmeter stora hégteknologiska material-
och processforskningscentrumet som FastPartner har byggt fér Sandvikkoncer-
nens rakning bidragit till detta. Centrumet invigdes under 2003 och far betraktas
som en viktig handelse for hela omradet. FastPartners sju fastigheter i Vastberga
har en sammanlagd uthyrningsbar yta p& drygt 57 000 kvadratmeter och bygg-
rétter pa ytterligare 60 000 kvadratmeter. Under aret har bland annat traffats ett
sjudrigt hyresavtal med Nobel Biocare Procera AB avseende 3 000 kvadratmeter

kontors- och produktionslokaler. FastPartner kan i dag erbjuda 18 000 kvadrat-

meter kontors-, produktions— och lagerlokaler inom omradet. Dessa ytor kan anpas-
sas helt efter de presumtiva hyresgésternas énskemal, och en av malgrupperna
ar de foretag som behdver sa kallade kombinationslokaler.

Marknadspotentialen &r stor for flexibla, rationella och totalrenoverade lokaler
néra city.

Konkurrenssituationen med bland andra Tornet, Drott och institutionella dgare
for att némna nagra &r tuff. En stor férdel &r att lokalerna kan byggas om vartefter
kontrakt tecknas. Malsattningen &r att samtliga vakanta 18 000 kvadratmeter ska
vara ombyggda och uthyrda senast ar 2006.

Sandviks "nyetablering” i omradet samt FastPartners tillskott av nyrenoverade
lokaler kommer att innebéra en fortsatt uppgradering av denna del av Véstberga

med en positiv paverkan pa hyresnivan som féljd.

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt

Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Arbetslaget 1*** Elektrav 83 - 85/Lerkrogsv 13 Hégersten 8 000 9 900 4 150 0 5750 0 0 0 0 19 400
Arbetslaget 2*** Lerkrogsviagen 19 Hagersten 17 742 29 142 8 743 0 20399 0 0 0 0 18 700
Timpenningen 5*** Vastbergaviagen 32 Héagersten 7 680 13 005 1301 0 11705 0 0 0 0 8 300
Arbetsbasen 3*** Elektrav 68/Lerkrogsv 9 Hégersten 6 263 1400 0 0 1400 0 0 0 0 700
Lonelistan 1*** Elektrav 79 - 81/Vastbergav 14 Hégersten 4192 3 700 370 0 3330 0 0 0 0 2 700
Lénelistan 2*** [] Vastbergavagen 18 - 20 Héagersten 2 702 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Timpenningen 2*** [_] Vastbergavagen 22 Hagersten 5647 0 0 0 0 0 0 0 0 860
Summa 52 226 57 147 14 563 0 42584 0 0 0 0 50 660

.............. 2003............ e L1
MSEK Bostdder Kc iellt S Bc d K siellt S
Hyresintéakter 36,5 36,5 30,3 30,3
Driftkostnader -24 -24 -1,6 -1,6 "lge':k;g% —  Kontor 25%
Reparation och underhall -0,5 -0,5 -0,7 -0,7
Tomtrattsavgalder -3,1 -3,1 -2,4 -2,4
Fastighetsskatt -0,8 -0,8 -0,8 -0,8
Driftnetto - 29,7 29,7 24,8 24,8
Fastigheternas bokférda varde 484.,4 484.,4 4317 4317
Driftnetto, % - 6,1 6,1 57 57
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86,9 86,9 921 921

* 1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

hyresvarde avser varmhyra + fastighetsskatt
tomtratt
[[] obebyggda fastigheter



Regionen, 6vrigt

"UPPSAMLINGSHEATET" AR FASTPARTNERS INTERNA ARBETSNAMN PA

DETTA FASTIGHETSBESTAND.

Hér har samlats ett antal fastigheter som ofta har varit udda objekt vid ett
storre fastighetsforvarv. Udda objekt innebar inte ndgon form av kvalitets-
stampel for sjélva fastigheten utan de benamns sa for att nagra av dem lig-
ger utanfor FastPartners afféarsidé om rationella férvaltningsenheter. Trots
detta uppfyller bestandet de avkastningskrav som FastPartner har faststéllt
for fastigheter i de olika forvaltningsenheterna. Detta innebér att avkast-
ningskravet ligger pa en sadan niva att en eventuell forséljning inte skulle
oka FastPartners kassafléden. Darfor finns fornarvarande inga planer pa att
avveckla Stockholm &vrigt. Betraffande Vaduren 10 och Hammaren 12 i
Sdodertélje kan de dock komma att avyttras nér bostadsrattsmarknaden i

Sdédertélje ndrmar sig Stockholms- eller Géteborgsnivaerna.

FASTIGHETSFORTECKNING

ARBETSLAGET 1 | VASTBERGA | STOCKHOLM

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkr)**
Blyet 5*** Jarngatan 23 Norrképing 9 491 2 990 150 0 2841 0 0 0 0 2 500
Hammaren 12 Tappgatan 22 - 24 Sodertilje 1272 1766 88 0 0 0 1678 0 0 1500
Véduren 10 Jarnagatan 5 - 7 Sodertilje 1888 4 039 81 1454 0 0 2504 0 0 3 650
Metallen 1 Skélangsgatan 3 - 13 Visteras 17 412 5 779 0 0 0 0 5779 0 0 5 050
Valhall Norra 22 [] S Kungsvagen 66 Lidingo 1993 1101 804 0 297 0 0 0 0 730
Valhall Norra 21 S Kungsvigen 64 Lidingo 991 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fogden 4 Bergtorpsvigen 43 A - B Téby 8 356 5 700 3344 2356 0 0 0 0 0 6 900
Fogden 12 Bergtorpsvagen 43 C Taby 1067 100 0 100 0 0 0 0 0 0
Pzronet 2 Ursviksvagen 127 Sundbyberg 15 937 7 723 2 992 0 4 731 0 0 0 6 000
Particentralen 8*** Marknadsvégen 6 Arsta 2 250 4106 0 0 0 4106 0 0 0 4 600
Nedra Runby 1:9; 1:11 Edsvagen 1 Upplands Vasby 35 270 5593 250 0 5226 0 117 0 0 2 850
Hagernas 7:12 Termikvagen 2 Taby 1917 0 0 0 0 0 0 0 0 160
Trekanten 9 Adelswirdsg 4 - 8 m fl Atvidaberg 3610 5 459 1529 2457 273 0 1201 0 0 4 435
Svanen 9 Storgatan 20 Tranas 2073 4156 665 1081 0 0 2410 0 0 2 450
Summa 103 527 48 512 9902 7447 13368 4106 13689 ] 0 40 825
EKONOMISKA UPPGIFTER YTFORDELNING
.............. 2003............ 1 11
MSEK Bostidder Kc siellt S Bostéad K siellt S
Hyresintékter 12,1 20,6 32,7 9,2 175 26,7 Bostader 28% —
Driftkostnader -26 -39 -65 -1,6 -38 -54 - Kontor 20%
Reparation och underhall -1,9 -1,2 -3,1 -1,2 -11 -23
Tomtréttsavgélder 0,0 -0,5 -0,5 0,0 -0,4 -0,4
Fastighetsskatt -0,4 =11 -1,5 -0,3 -1,0 -1,3 — Butiker 15%
Driftnetto 7,2 13,9 21,1 6,1 11,2 17,3
Hotell 8% —
Fastigheternas bokférda vérde 100,7 176,7 2774 83,7 138,0 2017 — ;;;“;g;g’
Driftnetto, % 72 79 76 73 8,1 78
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,0 82,1 87,3 96,8 82,4 87,0
*1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

*k

% tomtratt

[] obebyggda fastigheter

hyresvérde avser varmhyra + fastighetsskatt



NORR 21:5, GAVLE

Region Gavleborg

FASTIGHETSBESTANDET BESTAR AV FJORTON HELAGDA FASTIGHETER |
CENTRALA GAVLE SAMT EN HALFTENAGD FASTIGHET, NARINGEN 5:1,
STRAX UTANFOR GAVLE.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 83 671 kvadratmeter (exklusive
Néaringen 5:1). Av denna yta utgér bostéder cirka 25 procent eller 21 070
kvadratmeter med en budgeterad hyresintékt for &r 2004 pa 16 MSEK eller
760 kronor per kvadratmeter. Bostadsbestandet ar fullt uthyrt. De kommer-
siella ytorna om 83 000 kvadratmeter &r i huvudsak fullt uthyrda med undan-
tag av cirka 2 000 kvadratmeter i fastigheten Vaster 4:3.

Den allt 6verskuggande handelsen for region Gévleborg under &r 2003 har
varit den i november manad genomférda invigningen av kdpcentrumet Gallerian
Nian som ligger i fastigheten Norr 21:5. Gallerian Nian har uttkats fran 17 buti-
ker till 52 vilket beréknas ¢ka den totala butiksomséttningen fran 275 till 550
MSEK. Alla butiker &r uthyrda. Invigningen, som férrattades av landshévdingen
med bred mediebevakning, blev mycket lyckosam. Efterfragan pa butikslokaler-
na har varit mycket hég och alla de stora detaljhandelsaktérerna finns pa plats i
Gallerian Nian. Samtidigt satte invigningen punkt for flera ars planerings- och
projektarbete. Dessa arbeten far nu ersittas av marknads- och siljinriktade akti-
viteter. Ansvaret for dessa insatser ligger i en nyinrattad befattning som cen-
trumledare vilken nyligen har tilltréatts. Centrumledaren har ocksa till uppgift att fa
till stdnd en viss samordning mellan FastPartners centrumanlaggning i Méarsta
och Gallerian Nian. Intakterna avseende de kommersiella ytorna i Gallerian Nian
kommer f6rst under ar 2005 att na full effekt. F6r att méta den stora kundtill-
strémningen som uppgraderingen av Gallerian Nian har inneburit ska FastPartner
under 2004 investera 25 MSEK i utbyggnad av ett garage i samma fastighet.
Férutom képcentrumet inrymmer ocksé fastigheten Svensk Filmindustris stora bio-
grafkomplex. Norr 21:5 &r ett bra exempel pa vad FastPartner menar med en

dominerande fastighet p& orten.

Gallerian Nian har en mycket speciell marknadssituation i regionen. Genom att
vara helt dominerande som handelsplats i centralorten Gavle far Gallerian Nians
konkurrenssituation i stéllet bedémas utifran den paverkan de redan etablerade
och eventuellt tillkommande képcentrum utanfér stadskérnan kommer att ha. Fast-
Partner gér bedémningen att ett inarbetat och toppmodernt képcentrum med
ett stort parkeringshus mitt inne i centrala Gavle kommer att klara konkurrensen
utifran. Med den dragningskraft som Gallerian Nian har genom att alla kedjef6-
retagen finns pa plats vill det mycket till for att dessa genom nyetableringar i
Gavle med omnejd skulle vilja bérja konkurrera med sig sjélva. Detta antagande
géller under férutséttning att Gallerian Nian hela tiden ligger i framkant och &r lyhérd
for vad detaljisterna staller for krav i framtiden. Med var nya organisation pa plats
finns det goda férutsattningar att klara av denna uppgift.

Fastigheten Séder 87:1 pa 16 115 kvadratmeter &r uthyrd till kommunen som
har fatt andamalsenliga utbildnings- och administrationslokaler fér komvuxverk-
samheten. Avtalet med kommunen I&per fram till 2010-07-01.

Fastigheten Naringen 5:1 &r en deldgd fastighet och &gs tillsammans med Ica
med 50 procent vardera. Detta ar en lagerfastighet och inymmer 95 procent av
regionbestandets lager- och produktionslokaler. Uthyrningsgraden i Néringen
uppgick per 2003-12-31 till cirka 50 procent men kan under aret &ndras snabbt
genom att lagerlokaler av denna typ ofta har korta hyresavtal.

Marknadsutvecklingen i Gévle ar positiv fér centralt belagna fastigheter. Med
alla bostader fullt uthyrda och med utbildningslokalerna uthyrda till kommunen med
l&ngtidskontrakt &r risknivdn minimerad fér denna del av bestandet.

For regionen finns beslutade investeringar pa 40 MSEK avseende ar 2004
huvudsakligen avseende garagedelen i Gallerian Nian.



Uthyrningsbar ~  ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (Kkr)**
Norr 21:5 Drottninggatan 9 Gavle 11 376 41 686 3335 19176 0 0 0 2084 17091 48 700
Soder 67:1 Nedre Akargatan 67 A - C Gavle 9 072 16 115 0 0 0 0 0 16115 0 14 900
Brynias 11:6 S Fiskargatan 6 Gavle 943 1880 0 0 139 0 1741 0 0 1230
Brynas 51:9 Forsta Tvargatan 23 Gavle 1604 1609 0 0 0 0 1609 0 0 1326
Brynds 51:10 Andra Tvargatan 24 Gavle 1607 1611 0 0 0 0 1611 0 0 1338
Norrtull 22:7 Hantverkargatan 27 Gavle 1251 2 963 302 0 0 0 2661 0 0 2328
Norrtull 24:9 N Slottsgatan 22 - 24 Gavle 3636 4673 0 36 141 0 4496 0 0 3642
Norrtull 32:4 N Képmangatan 27 Gavle 559 1330 0 0 50 0 1280 0 0 1085
Norrtull 32:1 Valbogatan 46 Gavle 561 1228 0 0 60 0 1163 0 0 917
Norrtull 23:4 N Kungsgatan 27 Gavle 568 1394 0 404 0 0 990 0 0 1016
Vister 16:9 Valbogatan 2 A - B Gavle 1397 1038 0 0 0 0 10838 0 0 864
Norr 35:3 Kyrkogatan 31 Gavle 960 2197 0 0 149 0 2048 0 0 1764
Norrtull 32:8 N Radmansgatan 26 Gavle 1129 2472 0 0 49 0 2423 0 0 1830
Vister 4:3 Vistra vagen 54 - 56 Gavle 17 178 3480 3480 0 0 0 0 0 0 2540
Summa 51 841 83 671 7117 19616 588 0 21060 18199 17 091 83 480
Hilftendgt
Néringen 5:1 Létdngsgatan 14 - 16 Gavle 31277 20 400 2 040 0 18360 0 0 0 0
MSEK Antal kontrakt
40 200
® e Ekonomisk vakans 2% — /— Kontor 9%
80 ™ 180 Parkering 20% —~
- |05 — Bostader 20%
Kommersiella < Butiker 23%
20 — 100 kontrakt 78% —
15 — 75
o — — 50
5—  — [I I] L 25 Utbildning 22% — ~— Efs’:r“r;:"/
o -1 N ~— Bostéder 25%
2004 2005 2006 2007 2008 >2008 Forfalioar
I Kontraktsvarde (arshyra) Antal
.............. 2003............ feaeeaeeaeaa2002. L
MSEK Bostader Kommersiellt Summa Bostdder Kommersiellt Summa Storsta hyresgisterna Kvm
Hyresintakter 170 42,4 59,4 173 438 61,1 Utbildnings- och arbetsmarknadsnamnden 11387
Driftkostnader -39 -78 -117 -4,4 -6,7 -111 SF Bio AB 2 055
Reparation och underhall -2,6 -1,8 -4,4 -23 -1,6 -39 Hennes & Mauritz AB 2018
Tomtréttsavgélder 0,0 0,0 0,0 0,0 -0.1 -0,1 Konsumentféreningen Gavleborg 1711
Fastighetsskatt -0,5 -1,6 -21 -0,5 -1,3 -1,8 Clas Ohlson AB 1679
Marknadsféring 0,0 -0,5 -0,5 0,0 -0,7 -0,7
Driftnetto 10,0 30,7 40,7 10,1 33,5 43,6
Fastigheternas bokférda vérde 110,7 4755 586,2 111,3 485,5 596,8
Driftnetto, % 9,0 6,5 6,9 9,1 6,9 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,9 97,5 98,2 99,0 99,1 99,1
*1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

*k

hyresvérde avser varmhyra + fastighetsskatt



Norge

Det norska bestandet ar under avyttring och bestér i dag av tva fastigheter varav
en ligger pa Okern, nordost om Oslo. Denna fastighet ar fullt uthyrd till hyresgasten
Tele2 AS. Den andra fastigheten &r belédgen i Bergen. Denna fastighet har en uthyr-

ningsgrad pé& 60 procent och vakanserna beréknas till stor del reduceras under

aret.
Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Ulvenveien 75 Okern Oslo 3120 6217 5 595 0 622 0 0 0 0 7 200
Krokatjénnsv. 16 Bergen 8 732 6 825 1706 0 5119 0 0 0 0 5 300
Norge 11 852 13 042 7 302 0 5740 0 ] 0 0 12 500
MSEK/ar Antal kontrakt
8 8
7 7
6 6
— Ekonomisk .
5 5 vakans 20% F;razdel:lif:/: - — Kontor 56%
Kommersiella
4 4 kontrakt 80% —
3 —s
2 —2
1 — :I 1
. Ll L 0
2004 2005 2006 2007 2008 >2008 Forfallodr
I Kontraktsvarde (arshyra) Antal
.............. 2003.......0ihhn eenennn..2002. . Storsta hyresgdsterna Kvm
MSEK Bostdder Kc iellt S Bostad K siellt S Tele2 Norge AS 5175
Hyresintakter - 15,9 15,9 - 15,5 15,5 Bergen Politidistrikt 817
Driftkostnader - -2,6 -2,6 - -47 -4,7 Sissels Trening & Trivsel AS 582
Reparation och underhall - -3,8 -3,8 - -1,3 -1,3 Avis Produkter AS 440
Tomtrattsavgélder - -0,5 -0,5 - -0,5 -0,5 Oce - Norge AS 336
Fastighetsskatt - -0,4 -0,4 - -0,4 -0,4
Driftnetto - 8,6 8,6 - 8,6 8,6
Fastigheternas bokférda varde - 118,6 118,6 - 139,4 139,4
Driftnetto, % - 72 72 - 6,1 6,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - 82,2 82,2 - 90,0 90,0
*  1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

*x

hyresvarde avser varmhyra + fastighetsskatt

% tomtratt



Riskapital

FOR FYRA AR SEDAN STARTADE FASTPARTNER EN RISKKAPITALRORELSE.
TANKEN VAR ATT | HARMONI MED TILLVAXT | KASSAFLODEN, RESULTAT
OCH VARDEN | FASTIGHETSRORELSEN UTVECKLA DENNA RORELSE.

Huvudsyftet var att fa inblick i och vara delaktig i den nya ekonomin som dé bedém-
des g& mot en mycket ljus framtid. FastPartners investeringar i riskkapitalrérel-
sen har aldrig verstigit 4 procent av bolagets totala tillgangar. Initialt har riskka-
pitalrérelsen inte motsvarat FastPartners forvantningar da investeringen var fel-
tajmad. Efter omfattande arbete med att fa ut basta méjliga ur situationen har
FastPartner bedémt att sju bolag i portfélien ar utvecklingsbara och ska utgéra
riskkapitalrorelsens karnverksamhet. Inget av dessa bolag kréver frdn och med
&r 2004 nagra storre kapitalinsatser, vilket gor det lattare att kunna avvakta med
exits till bast majliga affarstillfalle. Det bokforda vardet for hela riskkapitalrérelsen
uppgar till 113,8 MSEK. Vid en samlad bedémning av marknadsvardet pa de kvar-
varande portféljbolagen 6verstiger deras vérde riskkapitalrérelsens samlade bok-
férda vérde. Den gjorda utvérderingen av portféljbolagen innebar att riskkapital-
rorelsen framéver helt kommer att koncentreras till de sju bolagen som kan inde-
las i tre intresseomréden, namligen varumarkesuppbyggnad, medicinsk teknik och
informationsteknologi. Riskkapitalrérelsen fortsatter att drivas med inriktning pa
att strukturera innehaven och att avvakta till badde marknaden och innehaven blir
mogna for férséljningar eller andra strukturella férandringar. FastPartners grund-
installning till portféljbolagen ar att dessa i huvudsak ska véxa organiskt och inte
genom nyemissioner. | vissa fall kan dock deltagande i en nyemission vara berét-
tigat om utspadningseffekten far alltfér negativa konsekvenser. Till exempel deltar
FastPartner i LinkMeds nyemission 2004 da& denna investering bedéms bli myck-
et |6nsam. FastPartner &r dock inte bundet av n&gra framtida ekonomiska for-
pliktelser nar det galler innehaven i riskkapitalrérelsen. Tidigare uppdelning av port-
féljbolagen i aktiva och passiva investeringar slopas. | de bolag som behélls i
riskkapitalrérelsen ska FastPartner ha en fortlopande dialog med féretagsled-
ningen och dven vara representerad i styrelsen. Synoco Skandinavia AB och World
of Internet, som numera 6vergétt i Vue Interactive Media World AB, var tidigare
redovisade som passiva investeringar men kvarstar i riskkapitalrérelsen.

Under ar 2003 har ett av riskkapitalrérelsens portféljbolag, Aktiv IT, gatt i kon-
kurs med en reaférlust p& 10,5 MSEK. Samma 4r har f6ljande investeringar gjorts
i portféljbolagen: Synoco Scandinavian AB, varumérkesuppbyggnad, 4 MSEK; i
LinkMed, medicinsk teknik, 2,4 MSEK; LinkTech, informationsteknologi, 0,4 MSEK;

och Litium Affarskommunikation, informationsteknologi 0,6 MSEK.

RISKKAPITALRORELSENS PORTFOLIBOLAG

FastPartners dgarandel anges inom parentes.

» ALBERTO BIANI (22 procent)

Alberto Biani &r ett Milanobaserat modehus som leds av den italienske desig-

nern med samma namn. Bolaget arbetar under tva varumérken: det exklusiva Alber-

to Biani och det billigare varumarket a.b. Verksamheten startades for sex ar sedan

da Biani slutade som designer fér Valentino och designhuset New York.
Rorelsen har utvecklats val under uppbyggnaden och nadde under ar 2003

en omsittning pa 47 MSEK med en vinst p4 4 MSEK.

» SYNOCO SCANDINAVIA AB (24 procent)
www.gant.com/time

Synocos afférsidé &r att designa, tillverka och marknadsféra klockor under licens
for internationellt etablerade varumarken. Sedan &r 2001 har Synoco arbetat
med varumarket Gant for vilket Synoco har varldslicens. Intresset for klockorna
har varit 6ver férvantan och i dag finns kontrakterade distributionsnat i mer an
35 lander. Synoco for diskussioner med potentiella samarbetspartner fér en even-
tuell lansering i USA under andra halvaret 2004. USA &r vérldens i sérklass vik-
tigaste och stérsta klockmarknad. Diskussioner padgar med en rad féretradare

for andra varumarken for att pa sikt utéka produktportféljen.

» LINKMED AB (18 procent)
www.linkmed.se

LinkMed ar ett utvecklingskapitalbolag med fokus pa tidiga projekt och sa kalla-
de "start ups” inom sektorn life science. Projekt som prioriteras ligger framst
inom biomedicin och ldkemedel och féretradesvis dér det finns en kunskaps-
plattform som kan ge upphov till flerproduktsbolag. LinkMeds roll &r att tillsam-
mans med innovatérerna bidra till en snabbare och sékrare kommersialisering.
LinkMed investerar i dessa tidiga faser med kompetens och kapital mot &garan-
delar i de nystartade portféljbolagen. LinkMeds finansiella mal &r en arlig avkast-
ning pa 30 procent. Under februari 2004 gjordes en exit dd NDA Consultancy
Group séldes med en reavinst pa 2,56 MSEK. LinkMed har hittills investerat i fol-
jande portféljbolag: Anamar Medical AB, Absorber AB, Biovator AB, IMED AB,
Recopharma AB,Bioresonator AB, Sacs Medical, NDA Regulatory Services

Group och Pegasus Laboratories AB.



» LINKTECH AB (12 procent)
www.linktech.se

LinkTechs idé &r att hjélpa hogteknologiskt inriktade bolag till en snabbare och
sékrare kommersialisering av sin teknik och sitt kunnande. Detta sker genom att
stddja entreprendrens vision och affarsidé samt genom att tillféra bade kompe-
tens och kapital. LinkTech investerar i féretag som befinner sig i etablerings- och
tillvaxtfasen och inte i innovationsfasen. LinkTech har hittills investerat i féljande
portfoljbolag: Cambio Healthcare Systems AB, Cendio System AB, Milab, Medi-
ate AB, Opic.com AB, Pergas Quality AB, Soliton Elektronik AB och Ingate Sys-
tems AB.

» LITIUM AFFARSKOMMUNIKATION AB (29 procent)
www.litium.se

Litium Affarskommunikation utvecklar och séljer moduler fér kommunikation via
internet. Den ledande produkten, ett s& kallat webbpubliceringsverktyg, tillsam-
mans med moduler fér bland annat projekthantering, saljstod, férséljning och
kundrelationer samt beslutsstéd och omvarldsbevakning har i dag uppnatt en
bekraftad stélining pa den svenska marknaden. Foretaget tillhandahaller 16s-
ningar for intranét, kvalificerade hemsidor och portaler samt interaktiv marknads-
kommunikation. Darutéver utvecklas och séljs beslutsstéds- och kunskapshan-

teringssystem.

» SYGN SOFTWARE (49 procent)
www.sygn.com

Sygn Software AB utvecklar och marknadsfér standardsystemet Sygn Manager
for dokument- respektive strukturhantering och webbpublicering. Bolaget har i
sin strévan att bli ledande i vad géller myndigheternas satsning pa "24-timmars-
myndigheten” utvecklat ett sammanhéngande koncept kallat Det offentliga kon-
toret. Konceptet méjliggors genom ett nétverk av féretag med specialkompeten-
ser. Under verksamhetsaret har bolaget bland annat inlett ett ndra samarbete med
Pergas Quality AB dels for att stérka Det offentliga kontoret, dels for att 6ka nar-

varon inom den privata sektorn.

» VUE INTERACTIVE MEDIA WORLD AB (32 procent)

Hosten 2003 bildades Vue Interactive Media World AB som en avlaggare till
webbyran World of Internet. Kérnverksamheten fokuseras pa tva affarsomraden
consulting och webbyran. Bolaget arbetar i natverk med reklambyréer, animato-

rer, programmerare och ljudproducenter.



Milj,

[V [[N]e]
FASTPARTNER ARBETAR MED ATT SYSTEMATISKT ORGANISERA SITT
MILJOARBETE.

Arbetet ska leda fram till ett Gvergripande dokument som beskriver féretagets
héllning till och visioner pa miljdomradet. Dokumentet ska bland annat innehalla
ataganden om sténdig forbattring och kontinuerlig uppféljning av lagstiftning. |
miljarbetsprocessen &r inventering, atgérder och uppfélining sténdigt aterkom-
mande moment. Malet &r att skapa ett miljledningssystem, det vill saga ett sys-
tem som innehéller alla de arbetsrutiner, arbetsbeskrivningar med mera som krévs
fér att uppfylla kraven i till exempel ISO 14001. Arbetet &r langsiktigt och nér doku-
mentet ska spikas &r inte det priméra utan det viktigaste ar att FastPartner féljer
med utvecklingen pa milisomradet och omsétter de nya kunskaperna i praktiken.
Arbetet bestar till stora delar av att faststéllda rutiner som inventering, atgérder
och uppfélining fullféljs. Allt med en ambition att p& basta méjliga sétt minimera
den negativa miljopaverkan som &r relaterad till fastighetsverksamhet. Med ett
vél organiserat miljarbete kan de positiva effekterna bli stora nér det géller en
verksamhet som fastighetsf6rvaltning. Den dagliga tillsynen &r ett av de viktigas-
te momenten for ett framgangsrikt miljéarbete.

Nar miljarbetet i FastPartner pabérjades pa allvar var den allménna instéll-
ningen avvaktande och latt negativ. Det upplevdes mest som besvérande pala-
gor fran olika myndigheter. Varefter tiden gick och miljéfragorna lyftes fram, inte
minst i samhallsdebatten, mognade dock det allménna medvetandet och milj6-
fragor har nu fér manga medborgare blivit ndgot av en livsstilsfraga i saval privat-
som arbetslivet. Den hér attitydférandringen mérks ocksa i FastPartner dar syn-
séttet pa miljdarbetet radikalt har férandrats de senaste aren.

Aven myndigheterna har ett stort ansvar for att skapa forstaelse och forutsatt-
ningar for ett konstruktivt miljovardsarbete. P& senare ar har politiker vid ett fler-
tal tillfallen agerat pa satt som starkt har undergrévt fértroendet for att omsorgen
om miljon skulle vara deras réttesnére. Den skattepolitik som f6r nérvarande drivs
pé miljdomradet kan mycket val tolkas som att ambitionen att 6ka skatteintakterna
o6verordnas sjdlva miljéfrdgorna. Fran och med den 1 maj 2003 inférdes en ny péla-
ga, namligen elcertifikat. Denna avgift inférdes for att 6ronmérka pengar till att ta
fram férnyelsebar energi. | medierna har det framkommit att staten debiterar kon-
sumenterna vésentligt mer for elcertifikaten an vad som gér till férnyelsebar energi.
Det rér sig enligt uppgift om drygt en miljard i 6verdebitering. Dartill kommer hun-
dratals miljoner i moms som tas ut pa elcertifikatavgifterna. Dagens skattedebi-
teringar pa energin kan innebéra vasentliga nackdelar f6r den tillvéxt som Sverige
s& val behover. Hartill kommer att miljidbeskattning har blivit en sorts handelsvara

i olika politiska uppgdrelser dar maktintressen ofta verkar ga fére miljintressen.

FOR ATT UPPNA DE FASTSTALLDA MILIOMALEN HAR FAST-
PARTNER BESLUTAT FOLJANDE:

> Miljéarbetet ska vara férankrat i hela FastPartners
organisation.
Miljoaspekter ska végas in vid beslutsfattande.
Miljdarbetet ska ses som ett viktigt inslag i det dagliga
arbetet.

> Miljébeslut ska fattas av personal som har erforderlig
milj6utbildning.
Miljdarbetet ska ytterligare intensifieras.

Miljsinventering ska goras i alla fastigheter.

PERSONAL

DEN 31 DECEMBER 2003 FANNS DET TOTALT 31 PERSONER ANSTALLDA

| FASTPARTNERKONCERNEN, 7 KVINNOR OCH 24 MAN.

Omréknat till heltid motsvarar den sammanlagda arbetstiden 27 heltidsanstallda.
Av en framtagen jamstélldhetsplan ar férdelningen mellan kvinnor och mén i

forhallande till foretagets forutsattningar rimlig. Av planen framgar vidare att kart-

lagda regler och praxis for I6neséttning samt anstallningsvillkor tillampas lika for

kvinnor som méan.

SJUKFRANVARO

DEN TOTALA LONESUMMAN FOR ANSTALLDA AR 2003 UPPGICK TILL

11 572 128 KRONOR VARAV 49 691 KRONOR UTGJORDE SJUKLON.
Vid en uppskattning av hur mycket férsakringskassan har utbetalat till langtids-
sjuka anstéllda i FastPartner under ar 2003 uppgar beloppet till 268 000 kronor.



Fem ar

Ur resultatrakningen 2003 2002 2001 2000 1999
Hyresintakter 283,0 312,4 322,2 340,8 353,6
Driftnetto 164,9 1779 183,9 206,0 216,1
Avskrivningar byggnader -26,4 -28,6 -29,2 -28,7 -30,6
Bruttoresultat 138,56 149,3 1547 1773 185,5
Administration -11,4 -14,3 -14,1 -13,6 -14,8
Forsaljningar 12,3 64,7 18,8 31,1 -12,1
Nedskrivningar -12,3 -3,0 -10,3 0,0 -0,5
Ovrigt 0,0 0,2 0,0 6,0 0,0
Rorelseresultat 127,1 196,9 149,1 200,8 158,1
Finansnetto -102,0 -145,4 -143,7 -177,2 -174,5
Varav rantebidrag 0,0 0,0 0,0 1,1 3,3
Resultat efter finansiella poster 25,1 51,5 5,4 23,6 -16,4
Skatt -75 -18,8 -5,0 0,0 0,0
Resultat efter skatt 17,6 32,7 0,4 23,6 -16,4
Forvaltningsresultat fastighetsrorelsen 30,3 0,3 -3,6 -9,7 -3,6
Ur balansrdakningen
Fastigheter 2 7176 2 8674 2 9470 31094 3516,5
Inventarier 3,0 2,6 2,3 1,7 2.4
Aktier och andelar 142,3 1497 149,4 140,2 29,8
Ovriga anlaggningstillgangar 36,2 23,6 16,4 22,1 9,6
Omsittningstillgangar 102,2 57,2 777 179,5 53,6
Fastighetslan 19425 2 092,8 2 2394 2 4076 2 699,1
C)vriga langfristiga skulder 142,0 116,3 78,5 104,4 43,9
Kortfristiga skulder 156,9 122,0 154,5 218,6 181,6
Avsiéttningar 31,6 24,5 6,2 6,2 1,1
Eget kapital 728,4 7449 714,2 716,1 686,2
Balansomslutning 3 001,4 3 100,5 3 192,8 3 452,9 3611,9
Ur kassaflodesanalysen
Kassafléde fore férandring i rorelsekapital 55,1 19,1 27,8 21,3 271
Kassafléde efter férandring i rérelsekapital 88,1 15,7 56,6 -59,6 39,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 109,3 122,8 131,3 298,4 94,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -154,3 -129,9 -196,8 -230,9 -1314
Arets kassaflode 43,1 8,6 -8,9 7,9 1,9
Genomshittligt antal aktier 51 180 212 51 805 212 53 008 212 53 711 212 52 911 212
Antal utestdende aktier 51 055 212 51 305 212 52 305 212 53 711 212 52 911 212
Nyckeltal
Soliditet, % 243 24,0 224 20,7 19,0
Belaningsgrad fastigheter, % 75 75 76 77 77
Réntetéckningsgrad, ggr 1,45 1,13 1,17 1,12 1,15
Avkastning pa eget kapital, % 2,39 4,48 0,06 3,37 neg
Data per aktie
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,54 -0,20 -0,07 -0,27 -0,09
Resultat, kr/aktie 0,34 0,63 0,01 0,44 -0,31
Rorelsens kassaflode, kr/aktie 1,08 0,37 0,52 0,40 0,51
Synligt eget kapital, kr/aktie 14,27 14,24 13,65 13,33 12,97
Substansvirde, kr/aktie 20,39 2274 21,08 17,70 1759
Borskurs vid arets slut, kr/aktie 9,95 6,65 5,60 7,25 7,20
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsgrad, % 89,9 91,5 91,2 90,6 89,6
Direktavkastning, % 6,2 6,2 6,1 6,1 6,2
Overskottsgrad, % 58 57 58 61 61

Fér definition se sid. 63



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér FastPartner AB (556230-7867) far hirmed avge arsredovisning fér verksamhetsaret 2003.

VERKSAMHET

FastPartner bedriver fastighetsrérelse och en mindre riskkapitalrérelse. Genom
fastighetsrorelsen &gs och forvaltas fastigheter i Sverige och i Norge. Bestandet
innehéller bostéder, kontor, butiker, produktions- och lagerlokaler samt hotell. |
Sverige har verksamheten under &ret varit indelad i fyra regioner: Oresund, Vast,
Stockholm och Géavleborg. Region Vst som, i enlighet med fastlagd strategi, de
senaste fyra aren har salt ut merparten av sitt bestand kommer pa sikt att avytt-
ras. Stockholm blir i framtiden den klart dominerande och mest prioriterade orten
for bolagets verksamhet. Bade region Stockholm, Gavleborg och Oresund utgsr
val fungerande och rationella férvaltningsenheter. Fastighetsbestandet utgérs av
72 bebyggda fastigheter i Sverige och Norge (tva stycken). Harutéver dgs 50
procent av HB Néringshuset som dger en fastighet i Gavle, samt 50 procent av
Fastighets AB Stallméstaregarden och Deamatris Férvaltning AB som vardera
dger en fastighet i centrala Stockholm. Det bokférda vardet pa fastighetsbestan-
det per 31 december, 2003 uppgick till 2 717,6 (2 867,4) MSEK. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgick till 368.747 kvadratmeter.

Sedan varen 2000 har en riskkapitalrorelse byggts upp. Det bokférda vardet
av aktieinnehaven i foretagen i portféljpolagen uppgar till 113,8 MSEK. Riskka-
pitalrérelsen drivs med inriktning att strukturera innehaven i portféljpolagen och
avvakta tills bade marknaden och innehaven blir mogna for férsaljningar eller andra
strukturella férandringar. Under aret har en utvérdering gjorts vilket lett till att sju
bolag forts&ttningsvis kommer att utgora kérnan i riskkapitalrorelsen.

FASTIGHETSRORELSEN

HYRESINTAKTER

Hyresintskterna uppgick under aret till 282,7 (310,2) MSEK. | jamférbart bestand,
efter hénsyn taget till kép och férséljningar, har hyresintékterna stigit med 14,3
MSEK eller 5 procent. Kontraktsportfélien har under aret férlangts kraftigt, dels
pa grund av att Sandvik har flyttat in i lokalerna i Véstberga pa ett 15-ars kon-
trakt, dels pa grund av att manga av de nya kontrakten i nya Gallerian Nian i Gavle
ar pa mellan 7 och 10 &r. Den genomsnittliga kontraktslangden uppgar till 4,9
(8,5) &r. Effekten av detta &r ocksa att kontraktsvolymen har dkat fran 779 MSEK
till 1.209 MSEK. Andelen bostadskontrakt har sjunkit i samband férsaljningar. Kon-

cernens kontraktsforfallostruktur framgar av nedanstaende tabell.

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

Loptid Antal Kontraktsvirde Andel
(arshyra)

2004 57 26,8 9%

2005 123 60,7 25%

2006 100 26,9 11%

2007 64 19,5 8%

2008 33 26,4 11%

>2008 47 81,4 36%

Summa 241,7 100%

Bostédder 837 49,1

P-platser 374 1,2

Summa 1635 292,0

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD OCH HYRESVARDE

Ekonomisk uthyrningsgrad, definierad som procent av totalt hyresvérde, var under
aret 89,9 (91,5) procent. Nedgangen beror framst pa att de lokaler Sandvik tidi-
gare har lamnat nu dven slar igenom pa de ekonomiska vakanstalen men &éven
pa att fastigheten i Bergen har tappat sin stérsta hyresgést. Hyresvardet i kr/kvm
har 6kat till 845 kr/kvm (788) varfér hyresintékterna har stigit i jamférbart bestand

trots att uthyrningsgraden har minskat.

Avstimning redovisad hyra 2003 2002
(jamforbart bestand) 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12
Potentiell hyresintakt Kr/kvm 845 788
Uthyrningsgrad % 89,9 91,5
Uthyrningsbar yta jamférbart bestand Kvm 368747 368747
Rabatter mm MSEK -5,5 -2,4
Redovisad hyra i jamforbart bestand MSEK 274,6 263,5
Redovisad hyra i salt bestand MSEK 8,1 46,7
Summa redovisad hyra MSEK 282,7 310,2

Sandvikkoncernens omflyttning medfér visserligen vakanser pa cirka 18 000 kvm
men resulterar ocksa i 6kade hyresintékter om cirka 5 MSEK pa arsbasis. Var tidi-
gare bedémning av ett hyresvarde om cirka 15 MSEK f6r dessa vakanta ytor

kvarstar baserat pa vara senaste uthyrningar i omradet.

Hyresvarde

/— Vakans 10%

—~— Bostader 16 %

Komersiella —~
kontrakt 74 %

MARKNADSSITUATIONEN

FastPartners fastighetsbestand &r av den karaktéren att rddande lagkonjunktur
inte har paverkat uthyrningsgraden namnvart. Nyuthyrningen gar visserligen trogt,
men intresset fér delar av det vakanta bestandet ar stort. Trogheten ligger i besluts-
processen hos de presumtiva hyresgésterna. Inga etableringsbeslut tycks bradska
och att avvakta ar en given komponent i dagens uthyrningsprocess. FastPartner
bedomer darfor att detta agerande skapar ett uppdamt behov av omflyttning och
expansion inom Stockholmsregionen som inom de niarmaste aren kommer att
visa var konkurrensférdel med prisvarda lokaler och goda kommunikationslagen

till exempel i Vastberga och Lunda.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till MSEK 118,1 (134,5). | jamférbart bestand
har fastighetskostnaderna stigit med MSEK 9,7 MSEK eller 11 procent. Kost-
nadsokningen haror framst fran hégre kostnader for el, fidrrvarme och vatten.

FastPartners energiférbrukning omfattas till stérsta delen av fjarrvarme f6r upp-



varmning. Férdelningen per kvartal under ett normalar och avseende energikost-

nadsslag framgar av nedanstaende tabell:

Kostnadsslag (o]} Q2 Q3 Q4 Summa
Fjarrvarme 17 % 8 % 7 % 15 % 47 %
El 10 % 10 % 8 % 12 % 41 %
Olja 4 % 2% 2% 4 % 12 %
Totalt 31 % 21 % 17 % 31 % 100 %

Den héga andelen el beror pa att FastPartner i normalfallet tecknar abonnemang
for hyresgasternas egna forbrukning och debiterar kostnader vidare.

FastPartners fastighetsskatter uppgick till 11,0 (12,6) MSEK, varav 1,6 (2,3)
MSEK avser bostédder och MSEK 9,4 (10,3) avser kommersiella lokaler. Enligt gal-
lande hyresavtal for kommersiella lokaler har cirka 75 procent av denna kostnad
kunnat paféras hyresgésterna. Fastighetsskatten for bostadsfastigheter beaktas
vid hyresséttning och ingar ddarmed som en komponent i den totala hyran for

bostadslégenheter.

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick till 164,9 (177,9) MSEK. Minskningen i driftnetto &r en foljd
av fastighetsforséljningar till ett bokfort varde av 344,7 MSEK. Driftnettot i jam-
férbart bestand forbattrades med 4,6 MSEK.

RESULTAT FOR FASTIGHETSRORELSEN

Fastighetsrérelsen redovisar ett resultat efter finansiella poster pa 41,2 (61,4)
MSEK. Resultatet ar belastat med avskrivningar pa byggnader om 26,4 (28,6)
MSEK, och inkluderar vinster vid férséljningar om 12,3 (62,8) MSEK. Fér 2003
ingar dven resultatandelar fran intresseféretag med —1,4 MSEK. Det mer intres-
santa férvaltningsresultatet, det vill séga resultat fére skatt exklusive reavinster/for-
luster, resultat fran intresseféretag och poster av engéngskaraktér uppgar for 2003
till MSEK 30,3 (0,3). Det starkt férbattrade férvaltningsresultatet beror saval pa
lagre rantenivaer som lagre laneskuld till foljd av férséljningen av lagavkastande

bostadsfastigheter.

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR
Under éret har sju fastigheter férvérvats i Stockholmsregionen. Dessa tilltraddes
den 2 februari 2004 och bedéms ge ett resultattillskott pa mellan 3 och 5 MSEK

per ar. Tidigare har sju fastigheter slts under aret med en sammanlagd vinst om

RESULTATUTVECKLING FASTIGHETSRORELSEN

12,3 MSEK. Képeskillingarna fér dessa fastigheter motsvarade bolagets interna
varderingar vid senaste arsskiftet. Investeringar i befintliga fastigheter uppgar under
aret till 186,8 (85,3) MSEK, varav Vastberga svarar fér 47,3 MSEK och Nian i
Gavle fér 119,4 MSEK. Beslutade (p&géende och dnnu ej pabsriade) projekt i

fastighetsportfélien framgar av nedanstaende tabell.

BESLUTADE INVESTERINGAR Kvarvarande

2003 2004 2005
Férvary 52,0
Férdigstallda projekt 1197
Pagéaende projekt 140,3 62,0 0,0
Beslutade ej pabdrjade projekt 0,0 2,0 3,0

Det bokférda vardet av fastighetsportfélien har férandrats enligt foljande:

2003 2002

Antal MSEK Antal MSEK
Ingaende bokfort varde (inkl pagaende arbeten) 2 867,4 2 947,0
+ f6rvérv av nya fastigheter 7 52,0 1 20,5
+ investeringar 186,8 85,3
— forsaljningar 7 -3447 9 -1572
+/— valutakursférandring -175 10,4
— avskrivningar enligt plan -26,4 -28,6
Utgaende bokfort varde (inkl pagaende arbeten) 2717,6 2 867,4

Gallerian Nian i fastigheten Norr 21:5 invigdes i slutet av november. Gallerian
ligger mitt inne i centrala Gavle och har fatt ett mycket gott mottagande av nérings-
idkarna péa orten och alla de stérre kedjeféretagen. Gallerian innehaller nu 52
butiker mot tidigare 17. Samtliga butiker och kontorslokaler &r uthyrda fran start.
Investeringen planerades till 110 MSEK, men blev 130 MSEK, framst beroende
pé de snava tidsramarna och tillkommande brandskydds- och sékerhetsétgérder.
Genomférandet har skett utan att de ursprungliga hyresgésterna har behévt stanga
sina butiker. Med hansyn till det intrdng ombyggnationen &ndé har medfért har
dock hyresrabatter till dessa butiker lamnats under &r 2003 med cirka 4,5 MSEK.

2003 2003 2003 2003 2003 2002
Per kvartal kv 1 kv 2 kv 3 kv 4 Totalt Totalt
Hyresintékter mm 74,5 68,6 68,1 71,8 283,0 312,4
Fastighetskostnader -35,4 -274 -22.8 -32,5 -118,1 -134,6
Driftnetto 39,1 41,2 45,3 39,3 164,9 177,8
Overskottsgrad % 52,5 60,1 66,5 54,7 58,3 56,9
Avskrivningar -5,6 -6,3 -72 -73 -26,4 -28,6
Central administration -3,0 -2,8 -2,6 -3,0 -11,4 -14,3
Resultat vid férséljning mm 15,1 -2,8 0,0 0,0 12,3 61,9
Rérelseresultat 45,7 29,3 35,5 29,0 139,4 196,8
Finansiella poster -26,1 -24,0 -247 -23,4 -98,2 -135,4
Resultat efter finansiella poster 19,5 5,3 10,8 5,6 41,2 61,4
Forvaltningsresultat 4,4 8,1 10,8 7,0 30,3 -0,5



Under ar 2004 kommer en investering pa ytterligare 256 MSEK att géras i fastig-
hetens garagedel. Garaget ska byggas ut for att kunna ta emot den ckade kund-
tillstrémningen. Nar de inledande rabatterna klingat av kommer totalinvestering-

en i Gallerian Nian att ge ett resultattillskott om cirka 13 MSEK.

DELAGDA FASTIGHETER

FastParter har tva delagda forvaltningsfastigheter.

NARINGSHUSET

Naringen 5:1 i Gavle dgs genom Naringshuset HB tillsammans med Ica Fastig-
hets AB. Fastigheten bestar av kontor, lager och produktionsytor om tillsammans
20 400 kvadratmeter. Bolaget har de senaste aren gett dgarna ett resultattill-
skott pa cirka 1 MSEK var. F6r 2003 stannade resultatet pa —0,1 MSEK var. For-

sémringen beror pa att bolaget har reserverat for en tvist med en stérre hyresgést.

STALLMASTAREGARDEN

Restaurang- och hotellrérelsen som bestar av 50 rum har fatt kénna av det
minskade resandet men stér sig anda vél i konkurrensen med sina exklusiva pro-
dukter. FastPartner, som &ger 50 procent av fastigheten, har inget managemen-
tansvar vare sig for restaurangen eller fér hotellet. FastPartners resultatandel
uppgar till 1,4 MSEK.

PROJEKTFASTIGHETER

Arbetet med projektfastigheterna utgér en prioriterad och viktig del av bolagets
fastighetsférvaltning. Denna del av fastighetsforvaltningen ska generera hogre
avkastning pé insatt kapital &n den traditionella fastighetsférvaltningen men kan
ocksa vara férenad med hégre risk. Den 1 juni i &r tog Sandvik Coromant forsk-
ningsanléaggningen i Vastberga i bruk och utgér déarmed inte langre en projekt-
fastighet. Den totala investeringen uppgick till 111 MSEK mot budgeterat 110
MSEK. Fér hotellprojektet "Folkanhuset” vid Ostermalmstorg i centrala Stockholm
géller att stadsbyggnadsnéamnden i februari 2003 har beslutat att rekommendera
att projektet ska genomforas i enlighet med inlamnat férslag. Arendet &r 6verkla-
gat av en bostadsrattsférening i nérliggande kvarter och handlaggs for narvaran-
de pa miljiddepartementet. Ett regeringsbeslut véntas under sommaren 2004. Pro-
jektet ligger i ett gemensamégt bolag. FastPartners andel av det I6pande resul-

tatet balanseras som projektutgift.

RISKKAPITALRORELSEN
For fyra ar sedan startade FastPartner en riskkapitalrérelse. Initialt har riskkapi-
talrérelsen inte motsvarat FastPartners forvantningar da investeringen var feltaj-
mad. Efter omfattande arbete med att f& ut basta méjliga ur situationen har Fast-
Partner bedémt att sju bolag i portflien ar utvecklingsbara och darmed vérda att
satsa pa. Dessa utgor riskkapitalrorelsens karnverksamhet. Den gjorda utvarde-
ringen av portféljbolagen innebér att riskkapitalrérelsen framéver kommer att kon-
centreras till sju bolag som kan indelas i tre intresseomraden, namligen varumér-
kesuppbyggnad, medicinsk teknik och informationsteknologi. Riskkapitalrérelsen
fortsétter att drivas med inriktning att strukturera innehaven och avvakta tills bade
marknaden och innehaven blir mogna f6r férséljningar eller andra strukturella for-
andringar.

Bokforda varden for bolag i riskkapitalrérelsen uppgar till 113,8 MSEK jam-
fért med fastigheternas bokférda véarden pa 2 717,6 MSEK. Riskkapitalrérelsen
utgor séledes cirka fyra procent i férhallande till fastighetsrorelsens bokférda

kapital. Riskkapitalrérelsens bokférda varde omfattar dven fyra bolag som ej langre

tillhér karnverksamheten. Féljande sju foretag utgor riskkapitalrérelsens karn-
verksamhet. FastPartners dgarandel anges inom parentes och lamnade uppgifter

om omséttning och resultat &r preliminéra.

> ALBERTO BIANI

Alberto Biani &r ett Milanobaserat modehus som leds av den italienske desig-

nern med samma namn. Bolaget arbetar under tva varuméarken: det exklusiva Alber-

to Biani och det billigare varumérket a.b. Verksamheten startades for sex ar sedan

da Biani slutade som designer fér Valentino och designhuset New York.
Rorelsen har utvecklats vél under uppbyggnaden och naddde under &r 2003

en omséttning pa 47 MSEK.

» SYNOCO SCANDINAVIA AB

Synocos afférsidé &r att designa, tillverka och marknadsféra klockor under licens

www.gant.com/time

fér internationellt etablerade varumérken. Sedan ar 2001 har Synoco arbetat
med varumarket Gant for vilket Synoco har vérldslicens. Synoco for diskussioner
med potentiella samarbetspartner fér en eventuell lansering i USA under andra
halvaret 2004.

> LINKMED AB
Bolaget é&r ett utvecklingskapitalbolag med fokus pa tidiga projekt och sa kalla-

www.linkmed.se

de "start ups” inom sektorn life science. Projekt som prioriteras ligger framst
inom biomedicin och lakemedel och foretradesvis dar det finns en kunskaps-
plattform som kan ge upphov till flerproduktsbolag. LinkMeds roll ar att tillsam-

mans med innovatorerna bidra till en snabbare och sakrare kommersialisering.

> LINKTECH AB

Bolagets idé ar att hjalpa hégteknologiskt inriktade bolag till en snabbare och

www.linktech.se

sékrare kommersialisering av sin teknik och sitt kunnande. Detta sker genom att
stédja entreprendrens vision och affarsidé och tillféra bade kompetens och kapi-
tal. LinkTech investerar i féretag som befinner sig i etablerings- och tillvéxtfasen

och inte i innovationsfasen.

> LITIUM AFFARSKOMMUNIKATION AB

Litium Affarskommunikation utvecklar och séljer moduler fér kommunikation via

www.litium.se

internet. Den ledande produkten, ett sa kallat webbpubliceringsverktyg, tillsam-
mans med moduler fér bland annat projekthantering, séljstéd, forséljning och
kundrelationer samt beslutstéd och omvérldsbevakning har i dag uppnétt en bekréf-
tad stallning pa den svenska marknaden. Féretaget tillhandahaller [6sningar f6r intra-

nét, kvalificerade hemsidor och portaler samt interaktiv marknadskommunikation.

» SYGN SOFTWARE AB

Sygn Software AB utvecklar och marknadsfér standardsystemet Sygn Manager

Wwww.sygn.com

for dokument- och strukturhantering samt webbpublicering. Bolaget har i sin stré-
van att bli ledande i vad géller myndigheternas satsning pa "24-timmarsmyndig-
heten” utvecklat ett sammanhéngande koncept kallat Det offentliga kontoret.

Konceptet mojliggérs i ett natverk av féretag med specialkompetenser.

» VUE INTERACTIVE MEDIA WORLD AB
Hosten 2003 bildades Vue Interactive Media World AB som en avldggare till

webbyran World of Internet. Karnverksamheten fokuseras pa tva affarsomraden:



consulting och webbyran. Bolaget arbetar i nitverk med reklambyraer, animats-
rer, programmerare och ljudproducenter.

Ovriga bolag som ags inom ramen for riskkapitalrérelsen 4r Beep Network
AB, Moving Digital AB, E-tel Ltd och Snowdrops AB.

RESULTAT RISKKAPITALRORELSEN

MSEK 2003 2002
Resultat avyttringar 0,0 3,0
Resultatandelar och intresseféretag -1,3

Nedskrivningar -12,3 -3,0
Finansiella intakter 78 0,0
Réntekostnader -10,3 -9,6
Resultat -16,1 -9,6

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR | RISKKAPITALRORELSEN
Under ar 2003 har ett av riskkapitalrérelsens portféljbolag, Aktiv IT, gatt i kon-
kurs med en reaférlust pa 10,6 MSEK. Samma &r har féljande investeringar gjorts
i portféljbolagen. | Synoco Scandinavia AB (varumérkesuppbyggnad), 4 MSEK;
i LinkMed (medicinsk teknik) 2,4 MSEK; i LinkTech (informationsteknologi) 0,4
MSEK; och i Litium Affirskommunikation (informationsteknologi) 0,6 MSEK.

FINANSNETTO

Avets finansnetto uppgick till -99,3 (-145,4) MSEK. Férbéttringen av finansnettot
med 46 MSEK beror pa lagre rantenivaer (23), lagre kapitalskuld (14) och aktiv
finansférvaltning (7). Finansnettot har ocksé gottskrivits resultat fran vinstdel-
ningsavtal om 2,0 (0,0) MSEK. Séljarreverser med eller utan vinstdelningsavtal
ar inte ovanliga komponenter i fastighetsaffarer. Harvid kan séval vinst- som for-
lustandelar férekomma. | not 23 Ansvarsférbindelser redovisas inneb&rden av
dessa méjligheter och &taganden. Under aret har rinta om 6,5 (2,6) MSEK akti-
verats pa byggnader och i pagaende arbeten.

FastPartners likvida situation har patagligt férbattrats under aret. Styrelsen fat-
tade darfér under varen beslut om att delar av bolagets likviditet som inte behovs
i den dagliga verksamheten far placeras i rantebdrande tillgdngar och noterade
aktier. Enligt styrelsens riktlinjer far maximalt 10 MSEK av 6verskottslikviditet och
maximalt 20 MSEK i bokfért vérde vid var tid placeras i sddana tillgangar. Denna
finansforvaltning blev mycket I16nsam och har lamnat ett resultat pa 7,8 MSEK.
Detta resultat har gottskrivits riskkapitalrérelsen. Finansforvaltningen fortsétter
att bedrivas enligt av styrelsen faststallda riktlinjer. Riktlinjerna kan komma ett for-
andras fran tid till annan, pé sa sétt att limiterna kan bade héjas och sénkas, allt
eftersom resultat- och likviditetssituationen férandras. Styrelsen &r medveten om

att verksamheten &r férknippad med risk och fattar sina beslut darefter.

FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick till 728,4 (744,9) MSEK, vilket motsvarar en synlig soliditet
om 24,3 procent (24,0). Den synliga soliditeten &r beréknad utifran tillgdngarnas
bokférda vérde. Efter justering fér verviarden om 310 (421) MSEK exklusive
uppskjuten skatt framraknade enligt en intern vardering beskriven nedan, uppgér
den justerade soliditeten till 31,4 procent (33,1). Bérsvérde var per 31/12 —=2003
uppgick 508 (341) MSEK. Likvida medel inklusive kortfristiga placeringar upp-
gick vid periodens slut till 72,9 (29,8) MSEK. Disponibel likviditet inklusive out-
nyttjad checkkredit om 10,0 (5,6) MSEK men exklusive spirrade medel om 25,5
(0,0) MSEK uppgick till 57,9 (35,4) MSEK.

Fastpartner har under aret bundit lan om totalt cirka 600 MSEK till i snitt 4,8
procent och en I6ptid p& knappt fem &r. Den genomsnittliga I6ptiden for hela
laneportfélien uppgar nu till 2,3 (1,4) ar. De réntebérande skulderna uppgick per
den 31 december 2008 till 2 055,5 (2 179,8) MSEK. Genomsnittsréntan p&
fastighetslanen har under aret varit 5,4 (6,4) procent. Medelrédnta p& koncernens

fastighetslan var per den 31 december 2003 5,2 (6,2) procent.

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR 2003-12-31

Volym Andel Medelranta
Loptid (MSEK) % %
2004 7778 40 4,4
2005 184,5 10 6,0
2006 475 2 5,4
2007 349,0 18 6,5
2008 5235 27 4,9
>2008 60,2 3 6,9
Totalt 1942,5 100 5,2

FINANSIELLA RISKER

FastPartner har an i norska kronor 59 (61) MNOK fér finansiering av de norska
fastigheterna. Nagon valutasakring fér det egna kapitalet finns ej. Kassaflodes-
risken hanteras genom att viss del av [aneportfolien I6per med fast ranta. Fast-
Partner har ingen fast angiven I6ptid inom vilken den genomsnittliga rantebind-
ningstiden ska ligga. Bolaget stravar efter en lang genomsnittlig 16ptid och en
lag genomsnittlig ranteniva. FastPartner har i dag inga bekraftade kreditavtal ut6-
ver checkrakningskrediten. For att hantera refinansieringsrisken och likviditetsris-
ken kommer FastPartner under 2004 att arbeta fram kreditramar inom vilka 16f-
ten om refinansiering finns. Eftersom FastPartner tillimpar anskaffningsvérdeme-
toden for finansiella anldggningstillgdngar och langfristiga skulder, paverkas inte

det [6pande vérdet av réntenivan.

KASSAFLODEN

Avrets kassaflode fran den Iépande forvaltningen fére férandring i rérelsekapital
uppgick till 55,1 (19,1) MSEK. Den stora férandringen i rérelsekapitalet, 33,0
MSEK, beror till strsta delen pa avrakningsskuld till NCC pa grund av avtalad
men ej tilltradd fastighetsaffar. Avrets investeringar i fastigheter uppgick till
238,8 (105,8) MSEK, varav 52,0 (20,5) MSEK avser forvarv. Ovriga kassafls-
despaverkande investeringar uppgick till 21,6 (15,1) MSEK, varav 9,1 MSEK
avser riskkapitalrorelsen och 7,1 MSEK avser siljarreverser i samband med
fastighetsforsaljningar. FastPartner har salt fastigheter for 356,2 efter avdrag
for provisioner med mera. Under finansieringsverksamheten har FastPartner
upptagit lan om 176,3 (67,4) MSEK och I6st l1&n om 235,0 (145,8) MSEK i
samband med fastighetsférséljningar. Bland évriga amorteringar om 55,5
MSEK avser 14,8 amortering av skuld till nirstdende, moderféretaget Com-
pactor Fastigheter AB, och 4,56 MSEK checkkredit. Bolagsstamman fattade
beslut om ordinarie utdelning om 25 6re och extra utdelning om 25 6re varvid
utdelningen uppgick till 25,5 MSEK. 250 000 egna aktier har férvérvats under
aret for 1,7 (7,0) MSEK. Arets kassflode uppgick till 43,1 (8,6) MSEK.



FASTIGHETS- OCH SUBSTANSVARDEN

Fastigheterna har varderats genom en intern avkastningsvérdering. Avkastnings-
vardet &r lika med summan av nuvdrdena av tio ars bedémda betalningsstrém-
mar samt nuvérdet av ett restvirde som beréknas med ett genomsnittligt avkast-
ningskrav p& nio procent p& det bedémda driftnettot ar tio. Med ett antagande
om 2,0 procent arlig inflation och 5,5 procent realrénta, vilket ger en diskonte-
ringsfaktor om 7,5 procent, blir det bedémda verkliga véardet pa fastighetsbestandet
2 974 MSEK, vilket ger ett 6vervarde pa 310 MSEK. Substansvardet per aktie,
exklusive uppskjuten skatt, exklusive eventuellt 6vervarde i delagda projektfastig-
heter och riskkapitalportfélien, blir d& 20,39 (21,59)". Synligt eget kapital &r 14,27
(14,52) kronor per utestdende aktie. | den interna vérderingen har inte hansyn
tagits till vardet av befintliga byggrétter omfattande cirka 100 000 kvadratmeter
i Stockholms- och Giteborgsomradena. Overvarden i den delidgda projektfastig-
heten &r ej heller beaktade. Bostadsfastigheterna har varderats som hyresfastig-
heter och inte som bostadsréttskandidater. Erhallna képeskillingar fér under aret
salda fastigheter, 358 MSEK, motsvaras exakt av féregdende éars interna avkast-
ningsvardering pa dessa fastigheter.

FastPartner har under aret dven genom DTZ latit externvérdera ett tjugotal fas-
tigheter. Vardemassigt motsvarar de 30 procent av fastigheternas vérde. Resul-
tatet av DTZ:s viardebeddmning blev 830 MSEK med ett osékerhetsintervall om
+/- 10 procent. Motsvarande interna avkastningsvarde uppgick till 907 MSEK,
saledes i det 6vre skiktet av osékerhetsintervallet. Detta utfall stammer erfaren-

hetsméssigt vl med tidigare ars varderingar.

SKATTESITUATION

Arets skatt uppgér till 75 (18,8) MSEK och utgérs av uppskjuten skatt, det vill
s#ga bolaget utnyttjar befintliga underskottsavdrag. Arets uppskjutna skatte-
kostnad utgér 28 (35) procent av arets vinst. Skillnaden mellan fastigheternas kon-
cernmassigt bokforda varden och det skattemassiga restvérdet i respektive juri-
disk person, sa kallad temporér skillnad, uppgar till 830 MSEK. Om hénsyn tas
till Gvervérden i handels- och kommanditbolag om 472 MSEK uppgar temporar
skillnad till 358 MSEK. Vid arets slut uppgar de kvarvarande underskottsavdra-
gen till 245 MSEK.

SKATTEPOSITION

Specifikation Underlag Uppskjuten
skatt (28 %)

Temporér skillnad 829,9

Skattemassigt 6vervarde HB/KB -472,0

Netto 357,9 100,2

Underskottsavdrag -245,0 -68,6

Uppskjuten skatteskuld netto 31,6

Bolaget har ytterligare 596 MSEK i deklarerade underskottsavdrag vilka skatte-
myndigheten har underkant och som &verklagats av bolaget. Om bolaget vinner

skatteprocesserna kommer en uppskjuten skattefordran att uppsta.

MODERFORETAGET

Moderféretaget bedriver riskkapitalrérelsen samt delar av fastighetsrérelsen i kom-
mission. Hyresintékterna i moderféretaget uppgick for aret till 171,9 (176,8) MSEK
och resultatet fére skatt till 8,0 (-90,0) MSEK.

OVERGANG TILL IAS/IFRS
Fran &r 2005 kommer FastPartner att rapportera enligt IFRS (International Finan-
cial Reporting Standards). | kommande delarsrapporter under rikenskapsaret
2004 kommer att anges pa vilka punkter véasentliga férédndringar av redovis-
ningsprinciper har skett.

FastPartner har latit Deloitte genomf6ra en mognadsanalys avseende anpass-
ning till IAS/IFRS. Den bedémning som harvidlag har gjorts &r att inférandet av

IFRS inte kommer att fa nagot stérre genomslag pa FastPartners redovisning.

STYRELSELEDAMOTER

Vid bolagsstdmman i april 2003 omvaldes samtliga ledaméter.

FORVARV AV EGNA AKTIER

Under ar 2003 har 250 000 egna aktier aterkopts i enlighet med bolagsstammans
bemyndigande till en snittkurs om 6,90 kronor per aktie. Innehavet uppgér harefter
till 2 656 000 aktier anskaffade till en snittkurs om 6,74 kronor per aktie. Bérs-
kurs per 31/12 2003 var 9,95 kr/aktie.

UTDELNING
Styrelsen har beslutat att rekommendera bolagsstdmman att utdelning ska lam-

nas med 50 &re per aktie.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den 2 februari tilltrdddes sju fastigheter som férvarvats fran NCC. For forsta kvar-

talet kommer de att tillféra bolaget ett resultat om cirka 1,0 MSEK.

INFORMATIONSTILLFALLEN 2004-2005
Delarsrapport per 31 mars 15 april 2004

15 april 2004
26 augusti 2004
20 oktober 2004

24 februari 2005

Bolagsstamma 2004
Delarsrapport per 30 juni
Delarsrapport per 30 september
Bokslutskommuniké 2004

Fastighetsrorelsen

Kassaflodesanalys per rorelsegren Fastighetsforvaltningen Fastighetsforsiljningar Riskkapitalrorelsen Summa
Hyresintakter 283,0 283,0
Fastighetskostnader -118,1 -118,1
Driftnetto 164,9 0,0 0,0 164,9
Central administration -10,6 -10,6
Finansnetto (exklusive resultatandelar intresseféretag) -96,8 -2,5 -99,3
Kassaflode fran den I6pande forvaltningen 57,5 0,0 -2,5 55,1
Féréandring i rorelsekapital 33,0 33,0
Investeringar/férsaljningar fastigheter -238,8 356,2 1174
Investeringar/forsaljningar évrigt -4,6 =71 -9,1 -20,8
Lépande amortering -55,5 -55,5
Finansiering 176,3 —-235,0 -58,7
Utdelning/aterkép -14,5 -12,8 -273
Kassafléde -46,6 101,3 -11,6 43,1

Som framgér ovan har en stor del av kassaflédet fran fastighetsférsaljningar anvénts for att aterinvestera i det egna bestandet, framst i Gévle.

*) Kalkylmetoden har forfinats jamfért med foregéende &r vilket inneburit en minskning av det framréknade virdet med 59 MSEK (58). Féregéende 4rs siffror &r

justerade med 58 MSEK for att uppna jamférbarhet. Féljaktligen har jamférelsetalet avseende substansvirdet per aktie minskat med 1,15 kr.



FastPartners rapporter och pressmeddelanden distribueras genom Waymaker
till bérsen och alla nyhetsbyraer. All information finns ocksa tillganglig pa bolagets
webbplats www.fastpartner.se. Arsredovisningen skickas per post till samtliga

registrerade aktiedgare.

EXTERNA FAKTORER

En av de omvérldsfaktorer som har péaverkat FastPartners verksamhet starkast
under aret har varit den daliga konjunkturen vilket har medfort att hyresmarkna-
dens aktorer visat en stor férsiktighet. FastPartners allt stérre fokusering pa Stock-
holmsomradet gor att kénsligheten for politiska beslut som hammar tillvéxten i
Stockholmsregionen blir storre. Réntan &r ocksa ytterst avgérande for dels bola-

gets intjaningsférmaga, dels fastigheternas marknadsvérden.

Kanslighetsanalys MSEK
Ekonomisk uthyrningsgrad +/=1%-enhet +/- 3,2
Fastighetskostnader +/- 5% +/-5,9
Réanteniva +/—1%-enhet +/- 70

FASTPARTNERS BEDOMNINGAR

De bedémningar som FastPartner har gjort géllande konjunktur och rénteutveck-
ling styr agerandet inom féretaget, dels pa lang sikt vad avser struktur i fastig-
hetsbesténdet, dels péa lite kortare sikt avseende till exempel rantebindnings-
struktur. FastPartner har gjort bedémningen att rdntan kommer att ligga péa en
fortsatt 1&g niva. Bolaget grundar detta pa laga inflationsférvantningar pa lang
sikt som ett led i utvidgningen av EU till att innefatta lander med hégre arbets-
I6shet och lagre arbetskraftskostnad. En ljusnande konjunktur med 6kad efter-
frdgan i produktionsledet leder inte till minskad arbetslshet vilket i sin tur dam-
par l6nekraven men ocksa behovet av utrymmesméssig expansion. Bolaget tror
pa lagre byggkostnader vilket pa sikt tillsammans med l&ga réntor borde leda till

lagre hyror. Markkomponenten i hyran kommer dérfor att fa storre betydelse.

PROGNOS

FastPartner har lamnat en prognos fér 2004 om minst 50 MSEK fére skatt. Prog-
nosen bygger pa oférandrad rantenivd samt oféréndrad uthyrningsgrad. | prog-
nosen ingdr reavinster med 10 MSEK. FastPartner har tidigare valt att inte limna

prognoser.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen har under aret haft sex protokollférda méten. Styrelsearbetet och den
I6pande verksamheten i foretaget har bedrivits i enlighet med i april madnad 2003
faststalld arbetsordning for styrelsen, instruktion avseende arbetsférdelningen mel-
lan styrelsen och verkstallande direktéren samt instruktion fér ekonomisk rap-
portering till styrelsen. Utéver I6pande styrelsearbete har policyfradgor och fast-

lagda strategier regelbundet diskuterats och utvarderats av styrelsen.

AKTIEAGARE | FASTPARTNER PER DEN 31 DECEMBER 2003

Agare Antal Andel,%
Compactor Fastigheter AB 37 894 000 74
LF Fastighetsfond 1137 000 3
Proland i Kalmar AB 1104 000 2
Ingvar Kamprad 1100 000 2
Eskil Johannesson 556 000 1
Ovriga 4gare, 2 164 9264 212 18
Totalt uteslutande aktier 51 055 212 100,00
FastPartner AB 2 656 000

Totalt utgivna aktier 53 711 212

MILIO
For att uppna de utstakade miljomalen har FastPartner beslutat féljande:

— Miljéarbetet ska vara férankrat i hela FastPartners organisation.

— Miljaspekter ska végas in vid beslutsfattande.

— Miljéarbetet ska ses som ett viktigt inslag i det dagliga arbetet.

— Miljsbeslut ska fattas av personal som har erforderlig miljéutbildning.

- Miljisgruppens arbete ska intensifieras.

- Miljsinventering ska géras i alla fastigheter.
FastPartner har inte tillstdnds- eller anmalningsplikt for nagra verksamheter som
bedrivs i fastighetsbestandet da respektive hyresgést sjélv ansvarar fér sin verk-
samhet. FastPartners ansvarsomréden i miljéfragor ar endast sddana som har
direkt anknytning till sjélva fastighetsforvaltningen. FastPartner har inga pagaen-
de milj6tvister och ej heller kéinnedom om att det i bestandet skulle finnas miljé-
risker som &r av den storleksordningen att det skulle paverka koncernens fastig-

hetsvarde.

MEDARBETARE
FastPartnerkoncernen hade vid periodens utgang 31 anstallda, varav 7 kvinnor. Som

effekt av forsaljningarna i region Vést har 3 medarbetare slutat sin anstallning.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
KONCERNEN
Koncernens fria egna kapital uppgar till 94,8 MSEK. Avsattning till bundet kapi-

tal erfordras ej utéver vad som féljer av beslut i moderféretaget.

MODERFORETAGET

Till bolagsstammans férfogande star
Fria reserver 203 876 077,60
7 997 226,19

211 873 303,79

Arets resultat

Summa

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att beloppet disponeras enligt f6l-

jande
Utdelning 0,50 kr per aktie
Avsittning till reservfond

25 527 606,00
800 000,00

Balanseras i ny rikning 185 545 697,79

I bolaget finns 2 656 000 aterkdpta aktier som ej ar utdelningsberéttigade.

Stockholm den 9 mars 2004



Kassaflddesanalys

Koncernen Moderforetaget
Belopp i MSEK Not 2003 2002 2003 2002
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 25,1 51,5 8,0 -90,0
Justeringsposter
Avskrivningar Not 4, 9 27,2 29,4 0,8 0,6
Resultat forséljning av fastigheter Not 5 -12,3 -62,8 0,0 -0,1
Resultat férsaljning av andelar 0,1 -1,9 9,6 -2,5
Ovriga poster 27 0,7 -0,3 0,0
Nedskrivningar Not 6 12,3 3,0 20,7 103,0
Erhallina/betalda skatter 0,0 -0,8 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rorelsekapital 55,1 19,1 38,8 11,0
Forandringar i rorelsekapital
Okning (=)/minskning (+) kortfristiga fordringar Not 26 -1,9 29,1 -9,6 0,7
(")kning (+)/minskning (-) kortfristiga skulder Not 26 34,9 -32,5 49,5 1,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 88,1 15,7 78,7 12,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -238,8 -105,8 0,0 -0,2
Forsélining av fastigheter Not 5 356,2 230,0 0,0 4.8
Investeringar i andelar -7,6 -6,3 -69,2 -121,8
Férséljning av andelar 0,8 6,0 4,2 6,0
Investeringar i maskiner och inventarier Not 10 -1,4 -1,2 -1,6 -0,4
Forsaljning av maskiner och inventarier 0,1 0,1 0,2 0,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 109,3 122,8 -66,4 -111,3
Finansieringsverksamheten
Lésen av lan och amorteringar -295,2 -183,1 -430,5 -149,6
Upptagande av nya lan 181,0 67,4 6179 132,0
Férandring langfristiga fordringar -12,9 =72 -125,3 106,2
Erhallna bidrag/utdelningar mm 0,0 0,0 0,0 33,0
Lamnade bidrag/utdelningar mm Not 17 -25,5 0,0 -255 -8,0
Aterkﬁp egna aktier Not 17 -1,7 -7,0 -1,7 -7,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -154,3 -129,9 34,9 106,6
Forandring i kassa och bank 43,1 8,6 47,2 8,0
Kassabehéllning vid arets ingang Not 16 29,8 21,2 22,0 14,0
Kassabehallning vid arets slut Not 16, 23 72,9 29,8 69,2 22,0



Resultatrakning

Koncernen Moderforetaget
Belopp i MSEK Not 2003 2002 2003 2002
Hyresintakter Not 1, 2 282,7 310,2 170,8 176,8
Ovriga intakter 0,3 2,2 0,1 2,0
Fastighetskostnader
Driftkostnader -55,0 -60,2 -34,2 -34,8
Reparation och underhall -272 -33,5 -13,5 -14,2
Fastighetsskatt -11,0 -12,6 -7.4 =77
Tomtréattsavgélder/arrenden Not 3 =77 -6,6 -4,0 -3,4
Fastighetsadministration och marknadsforing -172 -21,6 -10,8 -10,7
Driftnetto 164,9 177,9 101,0 108,0
Avskrivningar fastigheter enligt plan Not 9 -26,4 -28,6 0,0 0,0
Bruttoresultat 138,5 149,3 101,0 108,0
Central administration Not 4, 25 -11,4 -13,1 -10,0 -12,5
Forséljning av fastigheter Not 5 12,3 62,8 0,0 0,1
Férséljning av andelar 0,0 1,9 0,0 2,5
Nedskrivningar Not 6 -12,3 -3,0 -20,7 -103,0
Rorelseresultat 127,1 197,9 70,3 -4,9
Resultat fran finansiella investeringar
Resultatandelar i intresseféretag Not 13 -27 0,0 0,0 0,0
Rénteintakter m m 14,5 3,0 6,3 2,5
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -113,8 -149,4 -68,6 -87,6
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader 25,1 51,5 8,0 -90,0
Resultat fore skatt 25,1 51,5 8,0 -90,0
Aktuell skatt Not 8 0,0 -0,8 0,0 0,0
Uppskjuten skatt Not 8 -75 -18,0 0,0 90,8
Arets resultat 17,6 32,7 8,0 0,8
Resultat per aktie 0,34 0,63
Genomsnittligt antal aktier 51180212 51 805212
Antal utestadende aktier 51 055 212 51 305 212



Balansrakning

Koncernen Moderforetaget
Belopp i MSEK Not 2003 2002 2003 2002
Tillgangar
Anldaggningstillgangar Not 12
Materiella anlaggningstillgangar
Fastigheter Not 9 2 5773 2 794,2 0,0 0,0
Pagéaende byggnadsprojekt 140,3 73,2 0,0 0,0
Maskiner och inventarier Not 10 3,0 2,6 2,2 1,6
Summa 2 720,6 2 870,0 2,2 1,6
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag Not 11 - - 14371 1 396,4
Fordringar hos koncernféretag s = 1164,8 9975
Aktier och andelar i intresseféretag Not 13 55,1 59,7 52,3 59,7
Ovriga aktier och andelar Not 13 873 90,0 84,5 82,8
Uppskjuten skattefordran Not 19 0,0 0,0 370 90,8
Andra langfristiga fordringar Not 14 36,2 23,6 95,7 83,9
Summa 178,6 173,3 2 871,4 2 711,1
Summa anlaggningstillgangar 2 899,2 3 043,3 2 873,6 2712,7
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 7,6 4.5 4,6 1,0
Ovriga fordringar 13,1 12,1 12,5 6,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 15 8,6 10,8 5,8 6,2
Summa 29,3 27,4 22,9 13,3
Kassa och bank Not 16 72,9 29,8 69,2 22,0
Summa omsattningstillgangar 102,2 57,2 92,1 35,3
Summa tillgangar 3 001,4 3 100,5 2 965,7 2 748,0



Koncernen Moderforetaget
Belopp i MSEK Not 2003 2002 2003 2002
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5371 5371 5371 5371
Bundna reserver 96,5 105,4 89,2 89,1
Summa 633,6 642,5 626,3 626,2
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 772 69,7 65,7 205,4
Erhallna/lamnade tillskott 138,2 25,0
Avrets resultat 17,6 327 8,0 0,8
Summa 94,8 102,4 211,9 231,2
Summa eget kapital 728,4 744,9 838,2 857,4
Avsattningar Not 18, 19 31,6 24,5 0,0 0,0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 20 2 042,5 2151,6 1 260,0 1489,3
Skulder till koncernféretag - - 718,5 286,3
Ovriga skulder Not 21 42,0 575 13,3 28,8
Summa 2 084,5 2 209,1 1991,8 1 804,4
Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder 40,3 25,8 36,2 171
Ovriga skulder 69,2 36,8 59,8 24,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 22 474 59,4 39,7 45,0
Summa 156,9 122,0 135,7 86,2
Summa skulder 2 241,4 2 331,1 2 1275 1 890,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 001,4 3 100,5 2 965,7 2 748,0
Poster inom linjen
Stéllda sikerheter Not 23 2 433,1 2 6477 310,2 308,4
Ansvarsférbindelser Not 24 34,2 46,3 1714,6 1 735,6



Forandring i eget kapital

Antal Aktie- Bundna Fritt eget Totalt eget
Koncernen (MSEK) kapital reserver kapital kapital
Eget kapital 2001-12-31 52 305 212 537,1 98,5 78,6 714,2
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital 2,1 -2,1 0,0
Valutapaverkan NOK 4,8 0,2 5,0
Aterki)’p av egna aktier -1 000 000 =70 =70
Arets resultat 32,7 32,7
Eget kapital 2002-12-31 51 305 212 537,1 105,4 102,4 744,9
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -2,6 2,6 0,0
Valutapaverkan NOK -6,3 -0,6 -6,9
Aterkép av egna aktier -250 000 -17 -17
Utdelning -255 -255
Arets resultat 176 17,6
Eget kapital 2003-12-31 51 055 212 537,1 96,5 94,8 728,4

Antal Aktie- Bundna Fritt eget Totalt eget
Moderforetaget (MSEK) kapital reserver kapital kapital
Eget kapital 2001-12-31 52 305 212 537,1 87,0 214,5 838,6
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital 2,1 -2,1 0,0
Erhallna koncernbidrag 25,0 25,0
Aterkép av egna aktier -1 000 000 -70 -70
Arets resultat 0,8 0,8
Eget kapital 2002-12-31 51 305 212 537,1 89,1 231,2 857,4
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital 0,1 -0,1 0,0
Erhéllna koncernbidrag 0,0
Aterkﬁp av egna aktier -250 000 -1,7 -1,7
Utdelning -255 -255
Arets resultat 8,0 8,0
Eget kapital 2003-12-31 51 055 212 537,1 89,2 211,9 838,2



Redovisningsprinciper

METODER
De redovisningsprinciper som &r tillimpade 6verensstimmer med Arsredovis-
ningslagen och Redovisningsradets rekommendationer och uttalanden fran dess
akutgrupp. For dotterféretagen tillampas allménna rad, rekommendationer och
uttalanden fran Bokféringsndmnden och Féreningen Auktoriserade revisorer
(FAR). Fr&n och med den 1 januari 2003 tillimpas féljande rekommendationer fran
Redovisningsradet: RR 22 Utformning av finansiella rapporter, RR 24 Férvalt-
ningsfastigheter, RR 25 Rapportering fér segment, RR 26 Handelser efter balans-
dagen, RR 27 Finansiella instrument och RR 28 Statliga st6d.

Tillampning av dessa nya rekommendationer frin Redovisningsradet har inte
inneburit ndgon effekt pa resultat och stéllning i jamférelse med féregaende ar.
Dock ska det noteras att inférandet av RR 13 har fatt viss effekt pa resultat och

stéllning (se not 13).

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen har upprattats enligt Redovisningsradets rekommenda-
tion om koncernredovisning RR1:00 och omfattar moderféretaget och féretag
dver vilka moderféretaget har bestimmande inflytande (dotterféretag), vilket nor-
malt innebér foretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt férfogar 6ver mer
an 50 procent av rosterna. Bestdmmande inflytande innebér en ratt att utforma
strategierna fér en ekonomisk verksamhet i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Koncernbokslutet r upprattat enligt férvarvsmetoden, vilket innebér att eget kapi-
tal som fanns i dotterféretagen vid férvarvstidpunkten har eliminerats i sin helhet.
| koncernens egna kapital ingar darfér endast den del av dotterféretagens egna
kapital som har tillkommit efter férvarvet.

Foérvarvsmetoden kénnetecknas av att tillgdngar och skulder upptas till mark-
nadsvérde efter beaktande av uppskjuten skatt enligt uppréttad forvarvsanalys.
Overvirden som har hanférts till specifika tillgangar, det vill saga byggnader och
mark, avskrivs under den tid som dessa tillgdngar avskrivs i dotterbolagen.

Vid omrékning av det norska féretaget har dagskursmetoden anvénts. Salun-
da har balansrakningen omraknats till bokslutsdagens kurs och resultatrékning-
en till &rets genomsnittskurs. Uppkomna omrakningsdifferenser har férts direkt mot
eget kapital i koncernredovisningen.

Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Med intressebolag avses
bolag dér koncernen innehar minst 20 och hégst 50 procent av rosterna eller
dér koncernen i 6vrigt har ett betydande inflytande.

Kapitalandelsmetoden innebér att det bokférda vardet av aktierna i intresse-
bolag férandras med koncernens andel i intressebolagens resultat minus erhal-
len utdelning. | likhet med férvarvsmetoden gérs éven har en férvérvsanalys. Upp-
kommen goodwill avskrivs under sin beréknade ekonomiska livslangd vilket for nar-
varande innebér tjugo ar. Avskrivningarna paverkar ocksa det bokférda vardet av

aktierna. Avskrivningar pa évervarden i intressef6retag ingar i denna resultatpost.

Resultatandelar i intresseféretag ar inte utdelningsbara och bokférs mot bundet
eget kapital.
Férvarvade och avyttrade bolag ingér i koncernens resultatrakning under inne-
havstiden.
Vinster och forluster som uppstar nér ett koncernféretag séljer en vara eller

tjanst till ett annat koncernféretag elimineras.

FASTIGHETSFORVALTNING | KOMMISSION

Fastighetsagande dotterféretag driver forvaltningen i kommission fér moderfére-
taget. Lopande intakter och kostnader, och driftrelaterade balansposter redovi-
sas direkt i moderforetaget. | dotterféretagen redovisas i princip endast avskriv-

ningar pa byggnader.

REDOVISNING AV KONCERNBIDRAG
FastPartner redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med uttalande
frdn Redovisningsradets akutgrupp URA 7. Aktiedgartillskott fors direkt mot fritt
eget kapital hos mottagaren och som en 6kning av posten "andelar i koncernfs-
retag” hos givaren.

Koncernbidrag som ldmnas och tas emot i syfte att minimera koncernens skatt
redovisas som en minskning respektive 6kning av fritt eget kapital. Aven skat-
teeffekten p& dessa redovisas direkt mot eget kapital och paverkar saledes inte

resultatet.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att net-
toresultatet justeras for poster som inte ar kassaflédespéverkande samt eventu-
ella poster inom ramen for finansierings— och investeringsverksamheten. | not

lamnas upplysning om skillnad mellan kostnadsférd och betald réanta.

VARDERINGSPRINCIPER

INTAKTER

Koncernen genererar intdkter huvudsakligen fran uthyrning av bostéder och loka-
ler. Intékterna redovisas i den period da bostaden/lokalen &r upplaten.

Detta innebar att férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter i
balansrakningen. Ersattningar i samband med uppséagning av hyresavtal i fortid
intaktsfors direkt endast nér nytt avtal avseende den uppsagda lokalen &r teck-
nat, i annat fall periodiseras ersattningen éver det ursprungliga avtalets 16ptid.

Intékter fran fastighetsforséljningar bokférs pa kontraktsdagen, savida det inte
strider mot sérskilda villkor i k6pekontraktet. Hyresintékter fran forvarvade fastig-

heter bokférs fran och med tilltradesdagen.



ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter &r redovisade som forvaltningsfastigheter enligt RR24
da avsikten med innehavet &r langsiktigt. Fastigheter som ar avsedda for forsélj-
ning redovisas som omsittningstillgangar (varulager) endast nar det finns san-
nolika skél att férséljning kommer att ske inom ett &r. PAgéende arbeten aktive-
ras efter det att anlaggningen har tagits i drift.

Fastigheterna &r varderade till anskaffningsvérde. Anskaffningsvérdet utgérs
av forvérvspris, lagfartskostnader och vardehéjande forbattringsatgérder. Fast-
Partner aktiverar endast utgifter som genererar vardehdjning av fastigheterna.
Ombyggnadskostnader av underhallskaraktér belastar resultatet.

Verkligt varde berdknas genom en intern metod beskriven i férvaltningsberét-
telsen. Den interna metoden kontrolleras genom att externa vérderingsman vér-
derar ett urval av fastigheter.

Andelar i dotterforetag har vérderats till anskaffningskostnad med justering
for upp- och nedskrivningar med tillagg for till féretaget lamnat tillskott.

Andelar i intresseféretag har varderats till anskaffningskostnad med justering
for erhalina resultatandelar om inte vérdering péavisar behov av nedskrivning.

Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningskostnad om inte vér-

dering pavisar behov av nedskrivning.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstillgangar berak-
nas fran historiskt anskaffningsvarde med justering for eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart dver nyttiandeperioden. | nedanstaende tabell anges avskriv-

ningsprocent for olika typer av anlaggningstillgangar.

Byggnader 0,5-1,0%
Mark 0,0%
Markanlaggningar 0,5-1,0%
Hyresgéastanpassningar 5,0 - 20,0%
Goodwill 5,0%
Maskiner och inventarier 20,0%
Datorer med tilloehér 20,0%

NEDSKRIVNINGAR

Det redovisade virdet pa materiella anldggningstillgangar prévas fortlspande. Om

en indikation finns pa ett fér h6gt upptaget varde gors en jamforelse mellan anldgg-

ningstillgangens redovisade vérde och dess bedémda verkliga vérde (atervin-

ningsvirde). Detta médts som férvantat framtida diskonterat kassafléde. Ned-

skrivning sker d& det redovisade vérdet 6verstiger bedomt verkligt varde.
Nedskrivning som har gjorts pa fastighet vilken redovisas som anlaggningstill-

gang reverseras i enlighet med Arsredovisningslagen, da grunden for ned-

skrivningen helt eller delvis inte langre kvarstar. Detta sker &ven vad avser ned-

skrivningar som skett fére Arsredovisningslagens ikrafttridande.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar redovisas till fakturerat belopp med avdrag fér forlustrisk. Osak-
ra fordringar skrivs bort nar forlusten ar konstaterad.

Kortfristiga placeringar vérderas till anskaffningsvérdet. Upplysning om mark-
nadsvérdet lamnas i not. Om bokf6rt vérde Gverstiger marknadsvarde och detta
ej har redovisats som finansiell kostnad lamnas upplysning om varfér. Med kort-
fristiga placeringar avses obligationer och andra finansiella instrument. Varderingen
har tillampats pa portfélien som helhet. Detta innebér att orealiserade forluster
har avréknats mot orealiserade vinster. Upplupna réntor pa kortfristiga placeringar

periodiseras enligt god redovisningssed.

REDOVISNING AV LAN OCH LANEKOSTNADER
Huvuddelen av koncernens I1an ar formellt sett kortfristiga men reellt sett langfristiga
och har darfér, som tidigare ar, behandlats som langfristiga skulder i redovisningen.
Skulder upptas till anskaffningsvérde.

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hénfér sig utom till
den del de inréknas i anskaffningsvérdet vid ny- och ombyggnation vid betydan-
de projekt. Ranteutgiftens andel i byggnader sarredovisas i not. Kostnad for uttag

av pantbrev betraktas som finansiell kostnad men periodiseras 6ver tre ar.

SKATTER
Skatter redovisas i resultatrékningen utom da underliggande transaktion redovi-
sas direkt mot eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapi-
tal. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r. Hit
hor aven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt
beraknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillna-
der mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. Belop-
pen beréknas baserade pé hur de temporara skillnaderna férvantas bli utjgmna-
de och med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller aviserade per balansdagen.

Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bok-
slutstillfalle och reduceras till den del det inte langre &r sannolikt att tillréckliga skat-
tepliktiga Gverskott kommer att finnas tillgéngliga for att utnyttjas helt eller delvis

mot den uppskjutna skattefordran.

KLASSIFICERINGAR OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR
JAMFORELSESTORANDE POSTER
Som jamférelsestrande poster redovisas intékter och kostnader fran handelser som

ej ar hanforliga till ordinarie verksamhet om dessa uppgar till ett vasentligt belopp.



PENSIONER

Foretaget tillampar ITP-planen genom férsékring i Alecta, vilket klassificeras som
en formansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. Detta innebér att fore-
taget ska redovisa sin proportionella del av de férmansbestamda forpliktelserna
samt forvaltningstillgadngar och kostnader som &r férknippade med planen. Enligt
uppgift fran Alecta, kan de ej lamna dessa uppgifter varfér planen kommer att redo-

visas som en avgiftsbestamd plan.

LEASING

FastPartner har klassificerat ingdngna tomtratts- och arrendeavtal som operatio-
nella leasingavtal. Upplysning om volym och kontraktslangd lamnas i not. Upp-
lysning ldmnas dven om hyreskontraktens volym och kontraktsléngd enligt RR6:99

aven om dessa ej ar att betrakta som operationella leasingavtal.

ATERKOP AV AKTIER
Aterkdp av aktier har forts direkt mot fritt eget kapital.

KASSA OCH BANK
Likvida medel definieras som kassa— och banktillgodohavanden samt kortfristiga

placeringar med den hogsta [6ptiden om tre méanader.

KOSTNADSFORDELNING MELLAN AFFARSOMRADEN
Riskkapitalrérelsen belastas med 8 procent ranta pa bokfért kapital. Inga andra

kostnadsférdelningar férekommer mellan fastighetsrorelsen och riskkapitalrérelsen.

KONCERNTILLHORIGHET
FastPartner &r ett dotterféretag till Compactor Fastigheter AB (556323-4284)

och omfattas av redovisningsprincipen enligt RR 23 Upplysningar av nérstadende.



Noter

NOT 1 REDOVISNING AV SEGMENT _
Summa Risk-
fastighets- kapital- Summa
Stockholm Gavleborg Oresund Vast Norge forvaltning rorelse koncern
2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Hyresintakter 162,0 1514 588 615 186 191 277 649 159 155 2830 3124 0,0 00 2830 3124
Fastighetskostnader -61,9 -56,7 -20,4 -204 -8,0 -73 -188 -405 -9,0 -9,6 -118,1 -1345 0,0 0,0 -118,1 —-1345
Driftnetto 100,1 94,7 38,4 41,1 10,6 11,8 8,9 24,4 6,9 59 1649 177,9 0,0 0,0 1649 177,9
Avskrivningar -155 -132 -54 -54 -09 -09 -20 -46 -26 -45 -264 -286 0,0 00 -264 -286
Resultat férsaljning
anlaggningstillgangar 0,1 0,0 0,0 0,3 0,0 -1,6 12,2 63,0 0,0 0,0 12,3 61,7 0,0 3,0 12,3 64,7
Bruttoresultat 150,8 211,0 150,8 211,0
Ofordelade poster
Central administration 0,0 0,0 0,0 00 -114 -13/1
Nedskrivningar 0,0 0,0 -12,3 -30 -123 -3,0
Finansnetto -98,2 -136,8 -3,8 -9,6 -102,0 -146,4
Skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 -75 -18,8
Arets resultat - - - - - - - - - - 52,6 74,2 -16,1 -9,6 17,6 32,7
Fastigheter 15729 14729 7120 596,8 160,7 161,6 1534 4972 1186 1389 27176 28674 0,0 0,0 27176 28674
Finansiella
anldggningstillgangar 26,0 19,0 19,7 19,7 0,0 0,0 9,0 6,1 1,6 1,5 56,3 46,3 116,2 1206 1725 166,9
Ofordelade poster
Inventarier 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0 2,6
Finansiella
anlaggningstillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0 6,1 6,4
Omsittningstillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0 29,3 274
Kasa och bank - - - - - - - - 0,0 0,0 0,0 0,0 72,9 29,8
Summa tillgangar 1 598,9 1 491,9 731,7 616,5 160,7 161,6 162,4 503,3 120,2 140,4 2773,9 2913,7 116,2 120,6 3 001,4 3 100,5
Ofordelade poster
Eget kapital 0,0 0,0 0,0 0,0 7284 7449
Langfristiga skulder 0,0 0,0 0,0 0,0 2084,5 2209,1
Avsiéttningar 0,0 0,0 0,0 0,0 31,6 24,5
Kortfristiga skulder 0,0 0,0 0,0 0,0 156,9 1220
Summa eget kapital och skulder 0,0 0,0 0,0 0,0 3001,4 3100,5
NOT 2 HYRESINTAKTER
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Hyresvéarde 321,4 3424 191,8 1972
Hyresrabatter och forluster -6,1 -4,9 -4,6 -3,4
Vakanser -32,6 -273 -177 -170
(")vriga intakter fastighetsrorelsen 0,3 2,2 1,3 2,0
Summa 283,0 312,4 170,8 178,8

Kontraktsportféljen har under aret férléngts kraftigt, dels pa grund av att Sandvik har flyttat in i lokalerna i Vastbe

manga av de nya kontrakten i nya Gallerian Nian &r p& mellan 7 och 10 éar.

trakte ) Den genomsnittliga kontraktsléng
bostadskontrakt har sjunkit i samband férséljningar. FastPartners kontraktsforfallostruktur framgar av nedanstaende tabe

a pa ett 15—ars kontrakt, dels pa att

r
c?en uphjgér till 4,9 (8,5) ar. Andelen

Loptid Antal Kontraktsvarde Andel
(arshyra) (%)
2004 57 26,8 9
2005 123 60,7 25
2006 100 26,9 11
2007 64 19,6 8
2008 33 26,4 11
>2008 47 81,4 36
Summa 241,7 100
Bostader 837 49,1
P-platser 374 1,2
Summa 1635 292,0



Nedanstaende tabell beskriver framtida hyresintdakter avsende befintliga kontrakt (kontraktsvolym)

Avtalade framtida hyresintdkter 2003 2002
Avtalade hyresintékter ar 1 2227 191,5
D:o bostéader 16,4 22,4
Avtalade hyresintékter ar 2 till 5 5721 433,6
Avtalade hyresintékter senare an 5 ar 398,0 131,4
Summa 1209,2 778,9

NOT 3 TOMTRATTSAVGALDER OCH ARRENDEN

Tomtrattsavgald ar den avgift en dgare till en byggnad pa kommunégd mark betalar till kommunen. Tomtétts- och arrendeavgift uppgick till 77 MSEK
(6,6) for 2003. Tomtratter innehas framst i Stockholmsregionen. FastPartner innehar 22 tomtrétter genom dotterféretag. Tomtrattsavtalens férfallotid-

punkter framgar nedan

Avtalade framtida tomtrattsavgalder

Totalt  Arsbelopp

Avtalade tomtréttsavgélder ar 1 7,5 1,2
Avtalade tomtrattsavgalder ar 2 till 5 225 2,0
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 21,8 4.3
Summa 51,8 7,5
NOT 4 CENTRAL ADMINISTRATION
Koncernen Moderforetaget

2003 2002 2003 2002
Central administration 10,6 13,5 9,4 11,5
Flyttkostnader 0,0 0,5 0,0 0,4
Aterf(’)’ring avsattning av SPP-medel 0,0 -1,7 0,0 0,0
Avskrivningar kontorsutrustning 0,8 0,8 0,6 0,6
Summa 11,4 13,1 10,0 12,5
NOT 5 RESULTAT FORSALINING AV FASTIGHETER, KONCERNEN

Antal 2003 Antal 2002
Fastigheter sélda med vinst 4 20,8 6 715
Fastigheter salda med forlust 3 -7.2 2 -4,0
Forsaljningsomkostnader mm -1,3 -47
Summa 12,3 62,8
Fastighetsbeteckning Postort Kopeskilling Bokfort viarde Resultat
Balder 6 Boras 95,0 100,1 -5,1
Masthugget 6:18 Goteborg 180,0 169,8 10,2
Bergsjon 10:3 Goteborg 270 20,4 6,6
Bergsjon 12:2 Goteborg 26,0 22,2 3,8
Backa 27:6 Goteborg 25,6 27,4 -1,8
Nibble Hallstahammar 2,5 2,3 0,2
Bilen Trollhattan 2,2 2,5 -0,3
Summa 358,3 344,7 13,6
Férséljningsomkostnader mm -1,3
Resultat fastighetsforsaljningar 12,3
NOT 6 NEDSKRIVNINGAR

Koncernen Moderforetaget

2003 2002 2003 2002
Nedskrivning av andelar 12,0 3,0 20,4 103,0
Nedskrivning av fordringar 0,3 0,0 0,3 0,0
Nedskrivning av fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 12,3 3,0 20,7 103,0



NOT 7 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Lan hos kreditinstitut -108,6 -139,2 -63,4 -76,9
Checkrakning -0,3 -0,5 -0,3 -0,5
Skulder till moderféretag -2,3 -3,0 -2,3 -3,0
Ovriga skulder -1,5 -2,3 -1,5 -2,9
Summa rantekostnader -112,7 -145,0 -67,5 -83,3
OVRIGA FINANSIELLA POSTER
Kostnader i samband med upptagande och I6sen av lan 0,0 -3,4 0,0 -2,3
Pantbrevskostnader -1,1 -1,0 -1,1 -1,0
Summa dvriga finansiella poster =-1,1 -4,4 -1,1 =-3,3
Summa -113,8 -149,4 -68,6 -86,6
NOT 8 SKATTER
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Resultat fore skatt 25,1 51,5 8,0 -90,0
Schablonskatt 28 % -7,0 -14,4 -2,2 25,2
Justering for ej avdragsgilla/skattepliktiga poster -0,5 -3,6 -5,7 -28,6
Korrigering tidigare ars taxering 0,0 -0,8 79 94,2
Redovisad skattekostnad -7,5 -18,8 0,0 90,8
Skatteberdakning i koncernen Underlag Underlag
aktuell skatt uppskjuten skatt
Arets resultat fére skatt 25,1 -
Skattemassiga Gveravskrivningar -24,2 24,2
Skillnad skatteméssig och bokféringsméssig vinst salda fastigheter 179,7 -179,7
(")vriga poster, nedskrivningar mm 12,4 -10,6
Nyttjat underskottsavdrag -193,0 193,0
Summa underlag 0,0 26,9
Skattekostnad 28% 0,0 75
NOT 9 FASTIGHETER
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 3110,5 32299 0,0 4,5
Nyanskaffningar, ny-, om- och tillbyggnader 1717 44,6 0,0 0,2
Omklassificering och valutaeffekter -19,5 9,9 - -
Avyttringar och utrangeringar -364,6 -173,9 0,0 -4,7
Summa 2 898,1 3 110,5 0,0 0,0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -218,7 -1973 0,0 0,0
Omklassificering och valutaeffekter 2,0 -0,3 = o
Avyttringar och utrangeringar 16,7 75 0,0 0,0
Arets avskrivning enligt plan -26,4 -28,6 0,0 0,0
Summa -226,4 -218,7 0,0 0,0
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -976 -97,6 0,0 0,0
Avyttringar och utrangeringar 3,2 0,0 0,0 0,0
Arets nedskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa -94,4 -97,6 0,0 0,0
Summa byggnader och mark 2 577,3 2 794,2 0,0 0,0
Varav mark 209,4 219,2 0,0 0,0
Pagaende byggnadsprojekt 140,3 73,2 0,0 0,0
Bokfort fastighetsvidrde 2717,6 2 867,4 0,0 0,0
Varav aktiverad ranta 6,5 2,6 0,0 0,0
Taxeringsvarde 1 345,9 1519,6 0,0 0,0



NOT 10 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 6,9 8,6 41 6,6
Nyanskaffningar 1,4 1,2 1,6 0,4
Avyttringar och utrangeringar -0,9 -2,9 -0,9 -2,9
Summa 74 6,9 4,8 4,1
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -4,3 -6,3 -2,5 -4.7
Avyttringar och utrangeringar 0,7 2,8 0,7 2,8
Arets avskrivning enligt plan -0,8 -0,8 -0,8 -0,6
Summa -4,4 -4,3 -2,6 -2,5
Planenligt restvarde vid arets slut 3,0 2,6 2,2 1,6
NOT 11 AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG
Foretag Org. nummer Site Kapitalandel Bokfort virde (tSEK)
| Moderféretaget
Colonia Fastighet AB 556241-5140 Stockholm 100% 50
Fastighetspartner Il A/S, Norge 950421630 Oslo 100% 12 172
Fastighetspartner Norrképing AB 556231-5902 Stockholm 100% 8 422
HB Solhem Fastighetsférvaltning 916618-9424 Stockholm 100% 1
HB Robertsfors Fastighetsforvaltning 916618-9465 Stockholm 100% 11 080
HB Skebo Fastighetsférvaltning 916618-9473 Stockholm 100% 1
KB Gavle Soder Fastighetsforvaltning 916618-9440 Stockholm 100% 171 878
KB Arbetsbasen Vastberga 916618-0837 Stockholm 100% 9 255
KB Lerkrogen Fastighetsférvaltning 916618-0860 Stockholm 100% 427 852
Fastighetspartner Taby AB 556204-1177 Stockholm 100% 650
Partnerforvaltning NF AB 556095-5501 Stockholm 100% 10 749
Kebarco AB 556006-9584 Stockholm 100% 101
Partnerfastigheter NF AB 556139-1722 Stockholm 100% 7 078
Standard Fastighet i Marsta AB 556067-2221 Stockholm 100% 8 773
Férvaltningsbolaget Entuna HB 916600-0381 Stockholm 100% 22 375
Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB 916610-5974 Stockholm 100% 1 085
Fastighetspartner Gévle HB 916467-8097 Gavle 100% 125 081
Landeriet Fastighet AB 556203-2218 Stockholm 100% 133 521
Gaudeamus AB 556087-6681 Stockholm 100% 60
Marsta Centrum AB 556106-8817 Stockholm 100% 150 891
Vasterashus Forvaltning AB 556259-3060 Stockholm 100% 24 735
Batteriet Hus AB 556055-9519 Stockholm 100% 5112
Batteriet Fastighetsforvaltning AB 556178-8968 Stockholm 100% 19 545
Royal Star AB 556050-7138 Stockholm 100% 497
KB Paronet 2 916613-9023 Stockholm 100% 2 607
Storheden Geflehus AB 556066-0341 Stockholm 100% 39 167
LC Bygg och Férvaltning HB 916518-9334 Linkoping 100% 9 558
Fastighets AB Fredriksten 556096-0840 Stockholm 100% 33 902
Geflebostéder AB 556293-7762 Stockholm 100% 23 750
Storheden Invest AB 556047-1087 Stockholm 100% 29 517
Capital Hotelfastighet AB 556479-9301 Stockholm 100% 18 500
Gefle Bygg & Férvaltning AB 556356-5810 Stockholm 100% 111
Kebema Férvaltningsteknik AB 556474-3093 Stockholm 100% 190
Landeriet Holding HB 916618-0316 Stockholm 100% 10
Landeriet Férvaltning AB 556057-9665 Stockholm 100% 128 690
Over Nite Hotel AB 556077-0595 Stockholm 100% 0
HB Fastighetspartner 11 916629-8092 Stockholm 100% 0
HB Fastighetspartner 13 916629-8118 Stockholm 100% 0
HB Fastighetspartner 14 916629-8126 Stockholm 100% 0
Darrgraset HB 969649-6810 Stockholm 100% 0
Darbovi KB 969649-8576 Stockholm 100% 0
Fastighetspartner Stockholm AB 556561-7676 Stockholm 100% 100



Foretag Org. nummer Site Kapitalandel Bokfort virde (tSEK)
Tillkommer i koncernen

Profundo Fastigheter AB 556152-5592 Stockholm 100%

Hand Fastighets AB 556188-1284 Stockholm 100%

AB Profundo 556199-8146 Stockholm 100%

Forvaltnings AB Ystadhus 556251-1773 Stockholm 100%

Bosgarden KB 916444-2221 Goteborg 100%

Batteriet Centrumhus AB 556436-5988 Stockholm 100%

Fastighetspartner Amplus AB 556209-8128 Stockholm 100%

Batteriet Fastigheter AB 556121-5699 Stockholm 100%

Landeriet 14 AB 556083-2155 Stockholm 100%

Emyko AB 556047-7951 Stockholm 100%

KB Cabinjo Invest 916618-0308 Stockholm 100%

Efor KB 969649-3635 Stockholm 100%

Eminensen HB 969649-2041 Stockholm 100%

Gunbarco AB 556246-7422 Stockholm 100%

Landeriets Fastighetsutveckling AB 556271-5663 Stockholm 100%

Fastighetspartner Ume& AB 556124-1679 Stockholm 100%

Fastighetsbolaget Grabo Centrum KB 969633-4540 Stockholm 100%

Fastighetsbolaget Féargelanda Prastgard KB 969634-0643 Stockholm 100%

Cabinjo Holding AB 556239-5243 Stockholm 100%

HB Bunson 7:1 916557-4980 Goteborg 100%

KB Bunsén 7:2 916557-4998 Goéteborg 100%

HB Gullfaxe 2 916618-9390 Stockholm 100%

KB Pottegarden 3 916557-4972 Goteborg 100%

KB Amplus 916557-5953 Géteborg 100%

HB Fastighetspartner 12 916629-8100 Stockholm 100%

HB Fastighetspartner 16 916629-8142 Stockholm 100%

HB Fastighetspartner 19 916629-8175 Stockholm 100%

R.T. HB Molin & Co 916404-8770 Stockholm 66,70%
Summa 1437 066
NOT 12 ANLAGGNINGSTILLGANGAR PER TILLGANGSSLAG

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002

Fastighetsforvaltning
Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter 2 5773 2 730,4 0,0 0,0

Pagaende byggnadsprojekt 140,3 8,4 0,0 0,0

Maskiner och inventarier 3,0 2,6 2,2 1,6
Summa 2 720,6 27414 2,2 1,6
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag = = 1 4371 1 396,4

Fordringar hos koncernféretag ° = 1164,8 9975

Aktier och andelar i intresseféretag 4.1 5,5 0,0 0,0

C")vriga aktier och andelar 21,3 21,4 19,7 19,7

Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0 37,0 90,8

Andra langfristiga fordringar 20,0 12,3 79,5 72,6
Summa 45,4 39,2 2 738,1 2 577,0
Summa fastighetsforvaltning 2 766,0 2 780,6 2 740,3 2 578,6
Projekfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter 0,0 63,8 0,0 0,0

Pagaende arbeten 0,0 64,8 0,0 0,0
Summa 0,0 128,6 0,0 0,0
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 3,2 3,2 3,2 3,2

Andra langfristiga fordringar 13,8 10,3 13,8 10,3
Summa 17,0 13,5 17,0 13,5
Summa projektfastigheter 17,0 142,1 17,0 13,5



Riskkapitaltillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i intresseféretag 51,0 59,7 52,3 59,7
Ovriga aktier och andelar 62,8 59,9 61,6 59,9
Andra langfristiga fordringar 2,4 1,0 2,4 1,0
Summa riskkapitaltillgangar 116,2 120,6 116,3 120,6
Summa anldggningstillgangar 2 899,2 3 043,3 2 873,6 2712,7
NOT 13 AKTIER OCH ANDELAR PER TILLGANGSSLAG
Org. nummer Kapitalandel Sate Bokfort viarde
Fastighetsforvaltning
Moderforetaget:
HB Naringshuset 916637-2897 50% Stockholm 19,7
Tillkommer i koncernen:
Fastighets AB Stallmastargéarden 556080-0467 50% Stockholm 4.1
Holmaveien 20 AS 10% Oslo 1,6
25,4
Projektfastigheter
Moderforetaget:
Deamatris Férvaltning AB 556518-6896 50% Stockholm 3,2
3,2
Riskkapitalrorelsen
Moderféretaget:
Alberto Biani S.p.A 02453810240 22% (Italien) 19,4
LinkMed AB 556543-6127 18% Stockholm 23,8
LinkTech AB 556516-1543 12% Link&ping 26,7
Litium Affarskommunikation AB 556562-1835 29% Jonkoping 8,1
Sygn Software AB 556566-9453 49% Upplands Vasby 10,1
Synoco Scandinavia AB 556550-9014 24% Stockholm 8,0
Vue Interactive World AB 556648-8671 32% Stockholm 1,5
97,6
Snowdrops AB 556569-9310 1% Stockholm 0,1
E-tel Ltd 3% (England) 11,0
Moving Digital AB 556615-7870 40% Stockholm 5,2
113,9
Tillkommer i koncernen:
Beep Network AB *) 556513-5299 18% Stockholm 1,2
Resultatandelar i intresseféretag -1,3
Summa riskkapitalrorelsen 113,8
Summa aktier och andelar 142,4
*) Under &ret koncerninternt éverlétna.
Goodwill Bokfort
Intresseforetag i koncernen Eget kapital Org. nummer Resultatandel avskrivning Summa varde
Alberto Biani S.p.A *) 02453810240 0,7 -0,1 0,6 20,0
Sygn Software AB *) 1,2 556566-9453 -0,8 -0,5 -1,3 8,8
Litium Affarskommunikation AB 2,1 556562-1835 0,2 -0,4 -0,2 79
Vue Interactive World AB 0,7 556648-8671 0,2 -0,1 0,1 1,6
Synoco Scandinavia AB 6,6 556550-9014 0,0 -0,2 -0,2 7.8
Moving Digital AB 0,1 556615-7870 0,0 -0,3 -0,3 4,9
Summa 0,3 -1,6 -1,3
Fastighets AB Stallméstargarden *) -11,7 556080-0467 -1,4 0,0 -1,4 41
Summa -1,1 -1,6 -2,7 55,1

*) avser rapportering per 030430 resp 030630.



NOT 14 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR PER TILLGANGSSLAG

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Fastighetsforvaltning
Reversfordringar 16,6 8,7 79,5 72,6
Fjarrvarmelan 0,1 0,1 0,0 0,0
Ovrigt 3,3 3,5 0,0 0,0
Summa 20,0 12,3 79,5 72,6
Projektfastigheter
Reversfordringar 13,8 10,3 13,8 10,3
Summa 13,8 10,3 13,8 10,3
Riskkapitalrorelsen
Reversfordringar 1,2 0,5 1,2 0,5
Konvertibla skuldebrev 1,2 0,5 1,2 0,5
Summa 2,4 1,0 2,4 1,0
Summa andra langfristiga fordringar 36,2 23,6 95,7 83,9
Specifikation forfallostruktur reversfordringar och konvertibla skuldebrev
Forfall Genomsnittlig
ranta (%) Belopp
2004 6,5 25,2
2005 = 0,0
2006 6,5 5,0
2007 B 2,2
2008 6,5 0,4
>2008 - 0,0
Summa 32,8
Stérre delen av reverserna med forfall 2004 I6per tills vidare.
NOT 15 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Kostnader i samband med upptagande av lan 0,0 0,0 0,0 0,7
(")vriga férutbetalda kostnader, inkl lager, brénsle 7,0 8,5 4,2 4,4
Upplupna hyresintékter 1,6 2,3 1,6 1,1
Summa 8,6 10,8 5,8 6,2
NOT 16 KASSA OCH BANK
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Kassa- och banktillgodohavanden 58,5 29,8 54,8 22,0
Kortfristiga placeringar 14,4 0,0 14,4 0,0
Kassa och bank 72,9 29,8 69,2 22,0
Borsvarde pa kortfristiga placeringar per 31/12 2003 14,4 0,0 14,4 0,0
NOT 17 EGET KAPITAL
Aktie Reserv- Omrdknings- Balanserat Arets
Koncernen kapital fond differens resultat resultat Summa
Vid arets bérjan 5371 92,1 13,3 69,7 32,7 7449
Disponering av arets resultat 0,1 32,6 -32,7 0,0
Utdelning -25,5 -25,5
Valutaeffekt -6,3 -0,6 -6,9
Aterktip egna aktier -1,7 -1,7
Arets resultat 17,6 176
Vid arets slut 537,1 92,2 7,0 74,5 17,6 728,4



Aktie- Uppskriv- Reserv- Balanserat Erhallet/ Arets Summa
Moderforetaget kapital ningsfond fond resultat Lamnat tillskott resultat
Vid arets bérjan 5371 78,5 10,6 205,4 25,0 0,8 8574
Disposition enligt stimmobeslut 0,1 25,7 -25,0 -0,8 0,0
Aterkép egna aktier -1,7 -1,7
Utdelning -25,5 -25,5
Erhallna/Lamnade tillskott -138,2 138,2 0,0
Arets resultat 8,0 8,0
Vid arets slut 537,1 78,5 10,7 65,7 138,2 8,0 838,2
Per 03-12-31 var aktiekapitalet férdelat pa 53 711 212 aktier & nominellt 10 kr, varav 2 656 000 var aterkopta.
Totalt Forandring Totalt
antal av aktie- aktie-
Ny- och fondemissioner Datum  Fordndring Antal aktier kapital kapital
Forvarv av Fastighets AB Landeriet maj -96 Okning 15 000 000 39 128 970 150,0 391,3
Férvarv av Storheden Invest AB maj -97 Okning 3 200 000 42 328 970 32,0 423,3
Fondemission 1:4 jun -98 Okning 10 582 242 52 911 212 105,8 529,1
Forvarv av V2H Supercast AB nov -00 Okning 800 000 53 711 212 8,0 5371
NOT 18 AVSATTNINGAR
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Avsattning for uppskjuten skatteskuld 31,6 24,2 0,0 0,0
Ovriga avsittningar 0,0 0,3 0,0 0,0
Summa 31,6 24,5 0,0 0,0
NOT 19 UPPSKIUTEN SKATTESKULD/FORDRAN
Koncernen Moderforetaget
Specifikationer 2003 2002 2003 2002
Temporér skillnad -829,9 -1 054,0 0,0 0,0
Skattemassigt 6vervarde HB/KB 472,0 460,0
Temporér skillnad netto -3579 -594,0
Uppskjuten skatteskuld 28% -100,2 -166,3 0,0 0,0
Underskottsavdrag 245,0 441,0 132,0 324,4
Uppskjuten skattefordran 28 % 68,6 128,5 37,0 90,8
Uppskjuten skattefordran/skuld -31,6 -42.8 37,0 90,8
Avsatt for uppskjuten skatteskuld/fordran -31,6 —24,2 37,0 90,8
Ej avsatt for uppskjuten skatt 0,0 18,6 0,0 0,0
2003 2002
Forandringsspecifikation i koncernen Underlag Skatt 28% Underlag Skatt 28%
Underskottsavdrag
Vid érets ingang 441,0 123,56 4370 122,4
Utnyttjat -193,0 -54,0 -69,0 -19,3
Ovrigt -3,0 -0,8 73,0 20,4
Vid arets utgang 245,0 68,6 441,0 123,5
Temporar skillnad netto
Vid arets ingang -594,0 -166,3 -670,0 -187,6
Férandring 236,1 66,1 76,0 21,3
Vid arets utgang -357,9 =-100,2 -594,0 -166,3
Totalt -153,0 -42,8 -233,0 -65,2
Arets férandring 40,1 11,2 80,0 224
Utgaende -112,9 -31,6 -153,0 -42,8

Arets férandring +11,2 MSEK jamfort med redovisat —7,5 ar en skillnad pa 18,7 vilket motsvaras av den uppskjutna skatt bolaget ej gjorde avsattning

for foregaende ar enligt beslut i styrelsen.



NOT 20 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncernen Moderforetaget

2003 2002 2003 2002
Fastighetslan 19425 2 092,8 1160,0 1 430,6
Byggnadskreditiv 100,0 54,4 100,0 54,3
Checkrakning 0,0 4,4 0,0 4,4
Summa 2 042,5 2 151,6 1 260,0 1489,3
Specifikation checkrakningskredit
Beviljad kreditgréns 10,0 10,0 10,0 10,0
Outnyttjad del -10,0 -5,6 -10,0 -5,6
Utnyttjat kreditbelopp 0,0 4,4 0,0 4,4

Langfristiga skulder utgors av lan for finansiering av fastigheter. Stor del av koncernens fastighetslan &r formellt sett kortfristiga men betraktas som lang
fristiga. Kortfristig del av skulden (n&sta ars amortering) &r 35 MSEK (25). FastPartner har inga utestdende derivat pa balansdagen. Lanen redovisas till
anskaffningsvarde.

Nedan redovisas I6ptiden och riantebindning pa koncernens fastighetslan.

Forfalloar Medelrdnta (%) Rédntebindning Laneavtal
2004 *) 4,5 7778 7972
2005 6,0 184,5 184,5
2006 5,4 475 475
2007 6,5 349,0 149,0
2008 4,9 523,56 523,5
>2008 6,9 60,2 365,2
Summa 5,2 19425 2 066,9

*) Héri ingar 64 MSEK som avser 59 MNOK omréknat till kursen 1,086

Riskhantering

FastPartner har 1&n i norska kronor 59 MNOK (61) fér finansiering av de norska fastigheterna. Nagon valutaszkring fér det egna kapitalet finns ej. Kassa-
flodesrisken hanteras genom att viss del av laneportféljen I6per med fast rénta. FastPartner har ingen fast angiven 16ptid inom vilken den genomsnittliga
réntebindningstiden ska ligga. Bolaget stravar efter en 1ang genomsnittlig I16ptid och en lag genomsnittlig rénteniva. FastPartner har i dag inga bekraftade
kreditavtal utéver checkrakningskrediten. For att hantera refinansieringsrisken och likviditetsrisken kommer FastPartner under 2004 att arbeta fram kredit-
ramar inom vilka I6ften om refinansiering finns. Eftersom FastPartner tillampar anskaffningsvardemetoden for finansiella anlaggningstillgangar och langfris-
tiga skulder paverkas inte vardet I6pande rantenivan.

NOT 21 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Skulder till nirstdende, Compactor Fastigheter AB *) 13,0 28,2 13,0 28,2
Ovriga skulder 29,0 29,3 0,3 0,6
Summa 42,0 57,5 13,3 28,8

*) Skulden till Compactor Fastigheter AB har under &ret amorterats med 14,8 MSEK. Lanet I6per med 8,0 procents arlig rénta i enlighet med ursprung-
ligt avtal.

NOT 22 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Férutbetalda hyror 25,5 23,4 227 17,6
Upplupna rantekostnader 10,2 15,7 6,3 8,8
Oviga upplupna kostnader 11,5 20,3 10,7 18,6

Summa 47,2 59,4 39,7 45,0



NOT 23 STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Fastighetsinteckningar 2 400,0 2 640,1 0,0 0,0
Foretagsinteckningar 7,6 7,6 0,0 0,0
Andelar 0,0 0,0 2847 308,4
Kassa och bank 25,5 0,0 25,5 0,0
Summa 2 433,1 2 647,7 310,2 308,4
NOT 24 ANSVARSFORBINDELSER
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Borgenséataganden 25,6 27,3 1 689,6 1795,9
Garanti fér avyttrade bolag*) 8,6 8,6 25,0 25,0
Ansvar for eventuell uppskjuten skatt 0,0 19,0 0,0 0,0
Betalningsansvar for skulder i handels- och kommanditbolag 37 3,8 390,8 3,8

| beloppet borgensférbindelser i moderféretaget ingér borgen fér dotterféretags skulder till kreditinstitut om 1260,0 (1484,9) som enligt kommissio-
narsavtal &r bokférda i moderféretagets balansrakning.

*) Utfallet i ett antal kvarstdende vinstandelsavtal bedéms uppga till mellan —8,6 MSEK och +13,0 MSEK. Under &ret har 1(0) nytt avtal ingatts, och
1(0) avslutats med ett resultat om 2,0 MSEK.

Kapitaltackningsgaranti fér Deamatris Férvaltning AB t.o.m 2004-12-31 gemensamt med Peab Sverige AB.

NOT 25 PERSONAL, STYRELSE OCH REVISORER

Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Medelantal anstallda 33 39 13 11
varav man 24 29 10 10
Loner och ersattningar
Styrelse och vd 1,6 1,6 1,6 1,6
Ovriga anstallda 9,9 11,6 4,9 4,3
Summa 11,5 13,1 6,5 5,9
Sociala kostnader
Styrelse och vd 0,8 0,6 0,8 0,6
varav pensionskostnader 0,3 0,1 0,3 0,1
C")vriga anstillda 4,9 6,2 2,6 2,6
varav pensionskostnader 1,5 2,3 1,0 1,2
Summa 5,7 6,9 3,4 3,2
Koncernen Moderforetaget
2003 2002 2003 2002
Ersattning till revisorer
Avseende revision 0,5 0,9 0,5 0,9
Ovriga konsultationer 0,2 0,4 0,2 0,2

Till styrelsen har utgétt erséttning om 600 (600) tkr, varav ordféranden erhéllit 150 tkr och 6vriga ledaméter 75 tkr vardera. Suppleanterna har erhallit ett
halvt arvode, 37,5 tkr, vardera. Erséattning utéver styrelsearvode har ej utgatt. Beslut om styrelsearvode fattas av bolagsstdmman, och férdelningen beslutas
av styrelsen.

Till verkstéllande direktéren har under aret utgatt fast 16n om 960 (960) tkr. Harut6ver har erlagts pensionspremier om 336 (112) tkr. Verkstéllande direk-
téren har ratt till 16n i 12 manaders vid uppségning fran bolagets sida. Nagra pensionsforpliktelser utéver arlig premie under anstallningen féreligger ej. Ej
heller foreligger nagot avtal om alder for pensionsavgang. Ersattning till verkstallande direktéren beslutas av styrelsens ordférande.

Till 6vriga ledande befattningshavare, totalt 2 (2) personer har utgétt fast 16n inkl bilférmaner om 1 404 (1 269) tkr. Pensionspremier om 865 (787) tkr har
erlagts. Vid uppségning fran foretagets sida dger dessa personer rétt till [5n under maximalt 12 manader. Ersattningar och 6vriga villkor for 6vriga ledande
befattningshavare beslutas av verkstallande direktéren.



Nagra rorliga ersattningsformer for féretagsledningen férekommer inte. | FastPartnerkoncernen férekommer framst ataganden enligt ITP-planen vilken enligt
uttalande fran Redovisningsradet ska betraktas som en férménsbestamd plan. Planen forsakras hos Alecta som inte har mdjlighet att ldmna sadana upplys-
ningar som krévs for att FastPartner ska kunna redovisa planen som en férmansbestdmd plan varfér den klassas som premiebestdmd.

Sjukfranvaro
Totalt 5% 2%
Langtidssjukfranvaro 4% 1%
Sjukfranvaro fér kvinnor 0% 0%
Sjukfranvaro fér man 6% 1%
Sjukfranvaro anstéllda 30 - 49 ar 3% 1%
Sjukfranvaro anstéllda 50 ar och &ldre 2% 1%
Siffror anges inte for moderféretaget da grupperna &r alltfr sma.
NOT 26 SPECIFIKATION KASSAFLODESANALYS
Koncernen Moderforetaget

2003 2002 2003 2002
Skillnad mellan betald och kostnadsférd ranta 4,9 5,2 2,5 5,6
Skillnad mellan erhallen och intéktsférd ranta 0,3 0,0 0,1 0,0

Forslag till resultatdisposition

Aterfinns i forvaltningsberattelsen pa sid 35.



Arsredovisningens undertecknande

Stockholm den 9 mars 2004

Peter Lonnqvist Jens Engwall

Styrelseordférande

Jan Orrenius

Lars Wahlqvist

Var revisionsberattelse har avgivits den 15 mars 2004
Deloitte & Touche AB

uktoriserad revisor

lle

# s qém/%/

fotz

Lars Karlsson Bo Lengholt

Sven-Olof Johansson
Verkstéllande Direktér

Revisionsberattelse

TILL BOLAGSSTAMMAN | FASTPARTNER AB (PUBL)

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt sty-
relsens och verkstillande direktérens férvaltning i FastPartner AB (publ) fér rdken-
skapsaret 2003. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for rakenskapshandlingarna och férvaltningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revi-
sion.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebéar
att vi planerat och genomfért revisionen for att i rimlig grad férsékra oss om att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga fel. En revi-
sion innefattar att granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan informa-
tion i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksé att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstéllande direktdrens tillimpning av dem samt
att bedéma den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasent-
liga beslut, atgéarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren &r ersattningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa

annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller

bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund fér vara uttalan-
den nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger ddrmed en réttvisande bild av bolagets och koncer-
nens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstamman faststéller resultatrékningen och balansrék-
ningen fér moderbolaget och koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstél-

lande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Stockholm den 15 mars 2004
Deloitte & Toucpre AB

an Bergman

Auktoriserad revisor



Styrelse
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PETER LONNQUIST

Styrelseordférande.

Lidingd, fodd 1943. Advokat.
Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 1995.

(férra aret: 0).

LARS KARLSSON

Linkoping, fodd 1948.

Ledamot i FastPartners styrelse

sedan 2000.

Ovriga uppdrag: Bland annat IFS AB,
LinkTech AB, LinkMed AB och Mjérdevi
Science Park AB.

(forra aret: 0).

JENS ENGWALL

Haninge, fédd 1956.
Verkstéllande direktér i Kungsleden AB.
Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 1995.

Bland annat bolag inom
Kungsledenkoncernen.

(férra aret: 0).

BO LENGHOLT

Stockholm, fédd 1949. Verkstillande
direktor i Recapital AB.

Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 1997.

Smarteq AB.

50 000 (férra aret: 1 000 000).



Styrelse

JAN ORRENIUS

Uppsala, fodd 1934. Advokat.
Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 1995.
Bland annat
Termoregulator och Syneco.
10 000
(férra aret: 10 000).

ANDERS KELLER

Stockholm, fédd 1940. Jur kand.
Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 1995.
Suppleant sedan 1997.

Travelnet Nordic AB
(TNN) och vice ordférande i Grupptalan
mot Skandia.

6 250

(forra aret: 6 250).

LARS WAHLQVIST

Danderyd, fédd 1938. Bergsingenijcr.
Ledamot av FastPartners styrelse
sedan 1987.
Bland annat
Smarteq AB.
17 812
(forra &ret: 17 812).

CHRISTOPHER JOHANSSON

Stockholm, fédd 1977.
Doktorand vid KTH.
Suppleant i FastPartners styrelse
sedan 1998.

: Suppleant Compactor
Fastigheter AB.

2 000

(forra aret: 2 000).



Ledning

SVEN-OLOF JOHANSSON ANDERS LARSSON PER-ARNE JOHANSSON
Stockholm, fédd 1945. Stockholm, fédd 1964. Stockholm, fédd 1945.
Verkstéllande direktér sedan 1997. Ekonomichef. Fastighetschef.

Compactor Fastigheter Anstélld ar 1997. Anstélld ar 1992.
AB, bolag inom FastPartner-koncernen, 0 1250

samt Fastighets AB Stallmistaregarden (forra aret: 0).
och LinkTech AB.

37 894 000 (fsrra aret: 37 778 000).

(forra &ret: 1 250).

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

REVISOR: DELOITTE & TOUCHE AB.

JAN-OLOF JODIN EGON HAKANSSON
Regionchef Vast och Syd. Regionchef Gavleborg.

JAN BERGMAN
Fodd 1951.

Huvudansvarig auktoriserad revisor.



Fastighets

REGION ORESUND

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Boken 3 Oscarsgatan 7 A - C Ystad 2167 1705 38 0 0 0 1667 0 0 1440
Carl 1 Stora Ostergatan 36 - 38 Ystad 1910 1937 0 619 0 0 1318 0 0 1660
Carl 4 Nattmanstorg 1 Ystad 3 664 3 881 0 0 0 0 3881 0 0 3 500
Cedern 9 Regementsgatan 9 Ystad 551 1395 0 0 0 0 1395 0 0 1070
Karna 7 Stortorget 14 - 15 Ystad 2164 6 564 303 842 28 0 5391 0 0 5 500
Christina 10 Klostergatan 7 Ystad 532 1064 0 0 0 0 1064 0 0 875
Christina 12 Klostergatan 9 A -B Ystad 702 1151 0 0 0 0 1151 0 0 950
Magnus 46 Apgrénd 2 A-B Ystad 2 356 4524 0 862 0 0 3662 0 0 3935
Bredsng 1:53 [] Jamjo Karlskrona 494 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breddng 1:54 ] Jamjo Karlskrona 476 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breding 1:55 [] Jamjo Karlskrona 456 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredsng 1:56 [ ] Jamjo Karlskrona 510 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breddng 1:64 [] Jamjo Karlskrona 500 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breding 1:65 [] Jamjo Karlskrona 498 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa region Oresund (m?) 16 980 22 221 341 2323 28 0 19529 0 0 18 930
Summa region Oresund (%) 1,5 10,5 0,1 0,0 87,9 0,0 0,0
REGION VAST

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn**
Kortedala 37:3*** Dagjamningsgatan 1 Géteborg 3200 3240 3013 0 227 0 0 0 0 2 240
Sandarna 20:3*** Fotdgatan 6 Goteborg 753 1018 712 0 306 0 0 0 0 610
Pelargonian 6 Agatan 18 MéIndal 9677 3 979 155 1255 2569 0 0 0 0 2 850
Hogsbo 2:3 Gruvgatan 5 - 17, 23 Géteborg 9 900 2 879 1044 0O 1835 0 0 0 0 2 000
Pottegéarden 3 Taljegardsgatan 3 MéIndal 13 043 4917 4217 0 700 0 0 0 0 3400
Backa 22:7*** Exportgatan 57 A Gateborg 7 444 2 205 305 0 1900 0 0 0 0 1300
Backa 22:16*** Exportgatan 55 A Goteborg 5 835 2 040 190 0 1850 0 0 0 0 900
Kangurun 2 Goteborgsvagen 91 MéIndal 8 749 6 442 1353 0 5089 0 0 0 0 3 000
Bosgarden 1:32 ] Goteborgsvagen 91 MélIndal 5 800 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hijallsnas 8:30, 31 Mj6rnbotorget 4 - 10 Lerum 19 269 4 039 0 4039 0 0 0 0 0 3915
Fargelanda P-gard 1:430 Centrumvégen 7 Fargelanda 2 067 1525 0 15256 0 0 0 0 0 1520
Summa region Vist (m?) 85 737 32 284 10989 6819 14476 0 0 0 0 21735
Summa region Vast (%) 34,0 21,1 44,8 0,0 0,0 0,0 0,0
REGION STOCKHOLM, MARSTA

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Mérsta 11:8 ] Generatorgatan 6 Mérsta 2012 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Marsta 19:2 Bristagatan 16 Marsta 34 002 12 329 0 0 12329 0 0 0 0 7 300
Marsta 19:3 Bristagatan 16 Marsta 1835 4 300 0 0 0 4300 0 0 0 4 600
Mérsta 1:189 Marsta centrum Méarsta 2084 3470 35 1909 69 0 1457 0 0 3525
Marsta 1:190 Marsta centrum Marsta 2183 3616 2712 904 0 0 0 0 4 200
Marsta 1:191 Marsta centrum Marsta 587 1065 746 320 0 0 0 0 950
Marsta 1:192*** Marsta centrum Méarsta 3754 3137 0 3137 0 0 0 0 0 2100
Marsta 1:193 Marsta centrum Marsta 894 1018 0 947 71 0 0 0 0 1480
Marsta 1:194 Marsta centrum Marsta 817 1323 1019 304 0 0 0 0 0 2 030
Mérsta 1:217 Mérsta centrum Marsta 2521 5342 1656 1389 53 0 2244 0 0 5 700
Marsta 1:199 Marsta centrum Marsta 1727 2568 565 899 205 0 899 0 0 2 435

*  1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

hyresvarde avser varmhyra + fastighetsskatt
tomtratt
[[] obebyggda fastigheter



Uthyrningsbar ~  ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Marsta 1:200 Marsta centrum Méarsta 3633 3 000 0 3000 0 0 0 0 0 3900
Marsta 1:201 Marsta centrum Marsta 535 734 301 433 0 0 0 0 0 525
Marsta 1:202 Marsta centrum Marsta 1152 1792 287 287 0 0 1219 0 0 1540
Mérsta 1:203 [] Mérsta centrum Marsta 39 253 0 0 0 0 0 0 0 0 664
Steninge 8:313*** Solgatan 2 Marsta 2 021 472 0 0 0 0 0 472 0 200
Marsta 17:5 Industrigatan 6 Marsta 7 225 3 740 1683 0 2 057 0 0 0 0 2 250
Marsta 15:3 Bristagatan 12 Marsta 5518 2 295 0 0 2295 0 0 0 0 1000
Summa region Stockholm, Méarsta (m?) 111753 50 201 9003 13527 17081 4300 5818 472 0 44 399
Summa region Stockholm, Marsta (%) 17,9 26,9 34,0 8,6 11,6 0,9 0,0
REGION STOCKHOLM, LUNDA/SPANGA
Uthyrningsbar  ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Robertsfors 3*** Finspéngsgatan 52 Spanga 23524 6 715 1679 1343 3693 0 0 0 0 4 700
Robertsfors 4*** Finspangsgatan 54 Spanga 5 850 6973 4532 0 0 2441 0 0 0 5 300
Réngs 1*** Fagerstagatan 18 Spanga 27 495 359028 14614 397 200917 0 0 0 0 33 500
Skebo 3*** Finspangsgatan 42 Spanga 9 881 9716 4372 0 5344 0 0 0 0 7 700
Skultuna 1*** Finspangsgatan 48 Spanga 8615 5740 1375 0 4365 0 0 0 0 7 100
Skultuna 2*** Finspangsgatan 46 Spanga 5334 1495 523 0 972 0 0 0 0 1200
Skultuna 5*** Domnarvsgatan 7 Spanga 4 200 1409 750 0 659 0 0 0 0 1030
Vitgréet 8 Stormbyvagen 6 Spanga 3233 2990 2392 0 598 0 0 0 0 3500
Gustav 1 Skogsangsvégen 16 - 36 Spanga 13 796 282 0 0 194 0 88 0 0 835
Gunhild 5 Skogsidngsvégen 15 - 39 Spanga 27 521 1 700 0 0 1700 0 0 0 0 2 000
Veddesta 5:3 Bruttovagen 6 Jarfalla 17 080 5288 970 4318 ] 0 0 0 2 900
Summa region Stockholm, Lunda/Spanga (m?) 146 529 78236 31208 1740 42760 2441 88 0 0 69 765
Summa region Stockholm, Lunda/Spanga (%) 39,9 2,2 54,7 3,1 0,1 0,0 0,0
REGION STOCKHOLM, VASTBERGA
Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Arbetslaget 1*** Elektrav 83 - 85/Lerkrogsv 13 Hagersten 8 000 9 900 4 150 0 5750 0 0 0 0 19 400
Arbetslaget 2*** Lerkrogsviagen 19 Hagersten 17 742 29 142 8 743 0 20399 0 0 0 0 18 700
Timpenningen 5*** Vastbergavigen 32 Hagersten 7 680 13 005 1301 0 11705 0 0 0 0 8 300
Arbetsbasen 3*** Elektrav 68/Lerkrogsv 9 Hagersten 6 263 1400 0 0 1400 0 0 0 0 700
Lonelistan 1*** Elektrav 79 - 81/Vastbergav 14 Hagersten 4192 3 700 370 0 3330 0 0 0 0 2 700
Lénelistan 2*** [] Vastbergavdgen 18 - 20 Hagersten 2 702 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Timpenningen 2*** [] Vastbergavigen 22 Hagersten 5647 0 0 0 0 0 0 0 0 860
Summa region Stockholm, Vastberga (m?) 52 226 57 147 14 563 0 42584 0 0 0 0 50 660
Summa region Stockholm, Vistberga (%) 25,5 0,0 74,5 0,0 0,0 0,0 0,0
REGION STOCKHOLM, OVRIGT
Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Blyet 5*** Jarngatan 23 Norrkdping 9 491 2990 150 0 2841 0 0 0 0 2 500
Hammaren 12 Tappgatan 22 - 24 Sodertilje 1272 1766 88 0 0 0 1678 0 0 1500
Vaduren 10 Jarnagatan 5 - 7 Saodertilje 1888 4 039 81 1454 0 0 2504 0 0 3 650
Metallen 1 Skalangsgatan 3 - 13 Vasteras 17 412 5 779 0 0 0 0 5779 0 0 5 050
Valhall Norra 22 [] S Kungsvégen 66 Lidingo 1993 1101 804 0 297 0 0 0 0 730
Valhall Norra 21 S Kungsvégen 64 Lidingd 991 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fogden 4 Bergtorpsvigen 43 A - B Téby 8 356 5 700 3344 2356 0 0 0 0 0 6 900
Fogden 12 Bergtorpsvigen 43 C Taby 1067 100 0 100 0 0 0 0 0 0
Péronet 2 Ursviksvagen 127 Sundbyberg 15 937 7 723 2 992 0 4731 0 0 0 0 6 000
*1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

*k

hyresvérde avser varmhyra + fastighetsskatt
tomtrétt
[] obebyggda fastigheter



Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Particentralen 8*** Marknadsvagen 6 Arsta 2 250 4106 0 0 0 4106 0 0 0 4 600
Nedra Runby 1:9; 1:11 Edsvagen 1 Upplands Vasby 35 270 5593 250 0 5226 0 117 0 0 2 850
Hagernas 7:12 Termikvagen 2 Taby 1917 0 0 0 0 0 0 0 0 160
Trekanten 9 Adelswérdsg 4 - 8 m fl Atvidaberg 3610 5 459 1529 2 457 273 0 1201 0 0 4 435
Svanen 9 Storgatan 20 Tranas 2073 4156 665 1081 0 0 2410 0 0 2 450
Summa region Stockholm, Ovrigt (m?) 103 527 48 512 9 902 7447 13368 4106 13689 0 0 40 825
Summa region Stockholm, Ovrigt (%) 20,4 15,4 27,6 8,5 28,2 0,0 0,0
Summa region Stockholm (m?) 414 035 234 096 64129 22714 115792 10 847 19596 1018 0
Summa region Stockholm (%) 274 9,7 49,5 4,6 8,4 0,4 0,0
REGION GAVLEBORG

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Norr 21:5 Drottninggatan 9 Gavle 11 376 41 686 3335 19176 0 0 0 2084 17091 48 700
Soder 67:1 Nedre Akargatan 67 A - C Gavle 9 072 16 115 0 0 0 0 0 16115 0 14 900
Brynas 11:6 S Fiskargatan 6 Gavle 943 1880 0 0 139 0 1741 0 0 1230
Brynas 51:9 Forsta Tvargatan 23 Gavle 1604 1609 0 0 0 0 1609 0 1326
Brynas 51:10 Andra Tvédrgatan 24 Gavle 1607 1611 0 0 0 0 1611 0 0 1338
Norrtull 22:7 Hantverkargatan 27 Gavle 1251 2 963 302 0 0 0 2661 0 0 2328
Norrtull 24:9 N Slottsgatan 22 - 24 Gavle 3 636 4 673 0 36 141 0 4496 0 0 3 642
Norrtull 32:4 N Képmangatan 27 Gavle 559 1330 0 0 50 0 1280 0 0 1085
Norrtull 32:1 Valbogatan 46 Gavle 561 1223 0 0 60 0 1163 0 0 917
Norrtull 23:4 N Kungsgatan 27 Gavle 568 1394 0 404 0 0 990 0 0 1016
Vaster 16:9 Valbogatan 2 A - B Gavle 1397 1038 0 0 0 0O 1038 0 0 864
Norr 35:3 Kyrkogatan 31 Gavle 960 2197 0 0 149 0 2048 0 0 1764
Norrtull 32:8 N Radmansgatan 26 Gavle 1129 2 472 0 0 49 0 2423 0 0 1830
Vaster 4:3 Vastra vagen 54 - 56 Gavle 17 178 3480 3480 0 0 (] 0 0 0 2540
Summa region Gavleborg (m?) 51 841 83 671 7117 19616 588 0 21060 18199 17 091 83 480
Summa region Gavleborg (%) 8,5 23,4 0,7 0,0 25,2 21,8 204
Summa Sverige (m?) 568 593 372 272 82576 51472130884 10847 60185 18 671 17 091
Summa Sverige (%) 22,2 13,8 35,2 2,9 16,2 50 4,6
REGION NORGE

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Ulvenveien 75 Okern Oslo 3120 6217 5 595 0 622 0 0 0 0 7 200
Krokatjénnsv. 16 Bergen 8 732 6 825 1706 0 5119 0 0 0 0 5 300
Summa Norge (m?) 11 852 13 042 7 302 5 740 0 0 12 500
Summa Norge (%) 56,0 0,0 44,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa FastPartner-koncernen (m?) 580 445 385 314 89878 51472 136624 10847 60185 19217 17 091
Summa FastPartner-koncernen (%) 23,3 13,4 35,5 2,8 15,6 5,0 4,4
DELAGDA FASTIGHETER, ANDEL 50%

Uthyrningsbar ............... Uthyrningsbar area (m?)............... Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area (m?) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2004 (kkn)**
Naringen 5:1 ** Létangsgatan 14 - 16 Gavle 31277 20400 2040 0 18360 0 0 0
Krejaren 2 Ostermalmstorg 1, 3 Stockholm 1568 4919 2880 300 0 0 1739 0
Haga 2:7 Brunnsviksvagen Solna 11 768 4 600 0 0 0 4600 0 0
Summa deldgda fastigheter 44 613 29919 4920 300 18360 4600 1739

16,4 1,0 61,4 15,4 58 0,0
*  1: kontor 2: butiker 3: produktion/lager 4: hotell 5: bostader 6: utbildning 7: parkering

tomtrétt

hyresvarde avser varmhyra + fastighetsskatt

[] obebyggda fastigheter



Ordlista, definitioner

Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas bokférda varde.

Resultat efter finansiella poster exkl avskrivningar, nedskrivningar, avyttring-
ar och réntekostnader dividerat med réntekostnader.

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader minus réantebidrag divi-
derat med genomsnittliga tillgangar.

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt eget kapital.
Driftnetto dividerat med fastigheternas bokférda vérde vid periodens slut.
Driftnetto dividerat med redovisade hyresintakter.

Redovisade hyresintékter korrigerat fér ev rabatter och hyresférluster divi-
derat med totalt bedémt hyresvarde.

Bokfort eget kapital.

Synligt eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Synligt kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens slut.

Synligt eget kapital/aktie med tillagg f6r fastigheternas Gvervérde exklusive
uppskjuten skatt.

Resultat fére skatt exklusivt forsaljningar och nedskrivningar.

Summan av driftkostnader, kostnader fér reparation och underhall, avgalder,
skatt samt kostnader for fastighetsadministration och marknadsféring.

Salda fastigheter exkluderade i sin helhet och képta fastigheter omréaknade
som om de hade innehafts under hela den aktuella perioden. Forvarvade ej
tilltradda fastigheter exkluderas i sin helhet.

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

Skulder som I6per med avtalad ranta.

Kassafléde fran den I6pande forvaltningen fére forandring i rérelsekapital.

Redovisad vakans dividerat med totalt bedémt hyresvarde.
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Adresser

FASTPARTNER AB (PUBL)

Box 565625

102 14 Stockholm
Besoksadress Sturegatan 38
Tel 08-402 34 60

Fax 08-402 34 61

e-post info@fastpartner.se
www.fastpartner.se

FASTPARTNER AB GOTEBORG

Véarmlandsgatan 19
413 27 Goteborg
Tel 031-14 62 60
Fax 031-14 62 40

FASTPARTNER AB GAVLE

FASTPARTNER AB MARSTA

Box 1226

801 36 Gavle

Besoksadress Drottninggatan 9
Tel 026-12 46 30

Fax 026-12 27 11

FASTPARTNER AB LUNDA/SPANGA

Box 155

195 24 Marsta

Besotksadress Nymarsta grénd 3
Tel 08-591 215 65

Fax 08-591 187 28

FASTPARTNER AB YSTAD

Domnarvsgatan 2 C
163 53 Spanga
Tel 08-402 34 60

Stora Ostergatan 36
271 34 Ystad

Tel 0411-102 80
Fax 0411-189 15

FASTPARTNER AB VASTBERGA

Lerkroksvégen 19
126 79 Hagersten
Tel 08-645 40 44



FastPartner AB

Sturegatan 38
Box 55625
102 14 Stockholm

Tel 08-402 34 60
Fax 08-402 34 61

info@fastpartner.se
www.fastpartner.se
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