FastPartner AB (publ), org nr 556230-7867, far harmed avge delarsrapport for

perioden 1 januari — 30 september 2002.

VERKSAMHETEN

FastPartner &ger och férvaltar fastigheter med
koncentration framfor allt till Stockholmsomradet.
Goteborg och Gavle ar andra prioriterade orter. Med
undantag for 2 fastigheter i Norge innehaller
fastighetsbestandet enbart svenska fastigheter.
Fastighetsbestandet omfattade per 30 september totalt
423.757 kvm. Andelen kommersiella ytor med kontor,
lager, produktion, butiker, hotell och skolor utgér 79%
av bestandet och resterande 21% utgors av bostader.
Sedan varen 2000 har en riskkapitalrérelse byggts
upp. Det bokférda vardet av den portfélj om 12 sticke
fastighetsrelaterade foretag uppgar till 121,1 MSEK.

KONCERNENS RESULTAT

(Siffror inom parentes nedan avser motsvarande period
féregéende ar)

Fastighetsrorelsen redovisar ett resultat efter
finansiella poster pa 66,8 (16,2) MSEK. Resultatet ar
belastat med avskrivningar pa byggnader om 20,5
(21,9) MSEK och inkluderar vinster vid férsaljningar
om 62,5 (24,2) MSEK.

Riskkapitalrérelsen redovisar ett resultat efter
finansiella poster p& -7,2 (-15,4) MSEK.

Efter uppskjuten skatt om 18 MSEK uppgar
koncernens resultat till 41,8 (-4,2) MSEK.

MODERFORETAGET

Hyresintakterna under delarsperioden uppgick till
154,3 (150,1) MSEK och resultatet fore skatt till 14,5
(12,7) MSEK.

FASTIGHETSRORELSEN

Hyresintékterna uppgick under perioden till 235,5
(238,1) MSEK. | jamférbart bestand, efter hansyn taget
till kdp och férsaljningar, har hyresintakterna stigit med
13,6 MSEK. Detta beror savél pa hogre hyresnivaer
som lagre vakanser. Fastighetskostnaderna har i
jamforbart bestadnd minskat med 1,9 MSEK vilket
frAmst har sin forklaring i mindre reparation och
underhall. Sasongsvariationerna i a&r normala.
Forvaltnings resultatet, det vill séga resultatet exklusive
forséljningar, nedskrivningar och skatt forbattrades till
4,3 (-8,0) MSEK. Nedan féljer en jam férelse mellan de
senaste fem kvartalen.

Resultat fastighetsrorelsen

V AKANSER

Jamfort med samma deldrsperiod féregaende ar har
vakanserna, definierade som hyresvérdet pa outhyrda
lokaler och bostader, sjunkit till 7,6% fran 9,0%. Under
tredje kvartalet var motsvarande siffror 7,4%
respektive 8,8%.

PROJEKTFASTIGHETER

Arbetet med projektfastigheterna utgor en prioriterad
och viktig del av bolagets fastighetsforvaltning. Denna
del av fastighetsforvaltningen ska generera hogre
avkastning pa insatt kapital an den traditionella
fastighetsforvaltningen men ar ocksa forenad med
hogre risk. De mest omfattande projektfastigheterna &r
forskningsanlaggningen for Sandvik Coromant i
Vastberga, omdaningen av Marsta Centrum intill
Arlanda och det till halften &gda hotellprojektet
"Folkanhuset” vid Ostermalmstorg. Projektet &r
forsenat da samtliga beslut annu ej erhallits. |
fastigheten Norr 21:5 i centrala Gavle, allméant kallad
Nian, I6per kontraktet med det gamla Domusvaruhuset
ut under innevarande och nasta ar. Detta ger en
mojlighet till en vasentlig fornyelse av hela Nians
image och butiksutbudet 6kar till ca 55 butiker varav
75% redan ar kontrakterade.

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR

Under perioden har inga fastigheter férvarvats.
Investeringar i befintliga fastigheter uppgar till 47,5
MSEK, varav Vastberga svarar for 31,8 MSEK av totalt
budgeterat 110 MSEK. Projektet i Vastberga loper
enligt plan. Den ovan ndmnda investeringen i Gévle
beraknas uppga till 120 MSEK och vara klar successivt
under 2003 .1 september saldes ett udda
forvaltningsobjekt i Malmé med en forlust om 1,5
MSEK. Tidigare i ar har sju bostadsfastigheter i
Goteborg och Gavle salts for 217 MSEK med en vinst
pa 64 MSEK. De erhallna képeskillingarna 6verstiger
bolagets interna vardering med 28 %. Det bokférda
vardet av fastighetsportféljen har féréandrats enligt
féljande:

Res.utveckling 2002 2002 2002 2001 2001

Bokfort varde 011231 (inkl pAgaende arbeten) 2947,0
+Forvarv 0,0
+ Investeringar 47 5
-Forsaljningar -162,2
+/-Valutakursférandring 7,7
-Avskrivningar enligt plan -20,5
Bokfort varde 020930 (inkl pagaende arbeten) 2819,5

per kvartal kv3 kv2 kvl kv4 kv3
Hyresintakter mm 75,1 80,6 81,3 83,7 77,6
Fastighets- 260 -346 -369 -345 -283
kostnader

Driftnetto 49,1 46,0 444 492 493
Avskrivningar -6,6 -7,1 -6,8 -7,3 -7,3
Central

administration 34 41 300 34 30

Resultat vid
forsaljning mm 13 632 06  -75 0.0

Rorelseresultat 37,8 98,0 35,2 31,1 39,0

Finansiella poster -32,8 -36,6 -349 -34,1 -36,5

Resultat efter
finansiella poster 50 614 03 -30 25

FINANSIELL STALLNING

(Siffror inom parentes nedan avser 2001-12-31)

Likvida medel, inklusive outnyttjad checkkredit om 5,1
(0,4) MSEK uppgick vid periodens slut till 35,2 (21,6)
MSEK. Medelrantan for koncernens langfristiga l1an
hos kreditinstitut, exkl. byggkrediter, om 2086 MSEK
var per 2002-09-30 6,4 % (6,3 %).

LANESTRUKTUR

Under delarsperioden har fastighetslan med kort
bindningstid om 580 MSEK refinansierats hos nya
kreditgivare med mellan tre och fem ars bindningstid.
Det vinstdelnings baserade lanet fran GE Capital har
darmed I6sts. Pa arsbasis innebar detta en minskad
kostnad pa 2,5 MSEK.



Lanestruktur (2002-09-30)

Loptid Volym Andel Medelranta
2002 1056,2 51 6,6
2003 366,1 18 5,9
2004 494 2 7,0
2005 166,7 8 6,2
2006 180 1 6,5
2007 328,0 16 6,6
2008 415 2 6,8
2010 60,5 3 6,9
Totalt 2086,4 100 6,4

RISKKAPITALRORELSEN

FastPartners riskkapitalrérelse ar framfor allt inriktad
pa att utveckla foretag inom IT och medicinsk teknik
men dven pa& varumarkesuppbyggnad i andra
branscher. Alberto Biani, det italienska modehuset, ar
ett exempel pa detta. Vidare uppdelas investeringarna
i aktiva och passiva investeringar. De passiva
investeringarna ar placeringar som kan avyttras vid
lampligt marknadslége. Riskkapitalrérelsen startade
varen 2000 och affarsidén ar att i harmoni med
fastighetsrorelsens tillvéaxt i varden, resultat och
kassafléden investera i och utveckla de bolag som nu
ingdr i riskkapitalrorelsen. Bokforda varden for bolag i
riskkapitalrorelsen uppgar till 121 MSEK jamfort med
fastigheternas bokforda varden pa 2819 MSEK.
Riskkapitalrorelsen utgor saledes cirka 4 % i
forhallande till fastighetsrorelsens bokforda kapital,

vilket val dverensstammer med ovanstaende affarsidé.

Foljande foretag ingar i riskkapitalrorelsen som aktiva
investeringar med i tabellen angivna dgarandelar.

LinkTech 12%
LinkMed 13%
Litium Affarskommunikation 25%
Luthor Industries 17%
Aktiv IT 28%
Sygn Software 49%
Alberto Biani 22%

Dessa bolag finns ingdende beskrivna i
arsredovisningen 2001.

FastPartners aktieposter i nedanstaende bolag
betraktas som passiva investeringar.

Beep Network AB

Digital Cinema AB

E-Tel Ltd. (tidigare Telephony.com)

Snowdrops AB

World of Internet AB

Resultat riskkapitalrérelsen

MSEK
Intakter 0,0
Rantekostnader -7,2
Resultat -7,2

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR

Under perioden har FastPartner AB deltagiti en
nyemission i Aktiv IT om 0,5 MSEK. Agarandelen
uppgar harefter till 28%. FastPartner AB har under
perioden &ven tecknat ett konvertibelt skuldebrev i
Sygn Software AB om 0,5 MSEK.
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SKATTESITUATIONEN

Fran och med &r 2001 tillampas Redovisningsradets
rekom mendation om inkomstskatt (RR:9). Underskotts-
avdrag som finns i flera av koncernens bolag bedéms
uppga till 1029 MSEK. Harvid har skattemyndigheten
genom omprovningsbeslut underként vissa
deklarerade avdrag (500 MSEK).

Skillnaden mellan fastigheternas koncernmassigt
bokférda varden och det skattemassiga restvardet i
respektive juridisk person, s.k. temporar skillnad,
uppgar till 1150 MSEK. Om héansyn tas till 6vervarden i
handels- och kommanditbolag om 452 MSEK skulle
den skattepliktiga nettovinsten, vid en forsaljning till
koncernmassigt bokférda varden, éverstiga de
bokférings méssiga vardenamed 698 MSEK.

Skattesituation

Deklarerade underskott 486 Temporar skillnad 1145

Av skattemyndigheten 500 Overvérde i HB/KB -452
ifrdgasatta under-

skottsavdrag

Delsumma 1029 Delsumma 693

Da& osakerhet foreligger kring vardet av 500 MSEK av
ovanstaende underskott kan nadgon uppskjuten
skattefordran ej bokféras. Styrelsen gor heller inte
bedémningen att ndgon uppskjuten skatteskuld
behdéver bokfdras. For det fall att underskottet
underkanns i sin helhet tillkommer en uppskjuten skatt
om 58 MSEK. Hartill skall laggas 26 MSEK i
uppskjuten skatt for skattemassiga vinster fran arets
forsaljningar. Avsattning har gjorts med 24 MSEK.
Skillnaden har upptagits som en ansvars férbindelse
om 65 MSEK i arsredovisningen 2001. Bolaget driver
skatteprocesserna gallande de underkanda
underskottsavdragen vidare.

ATERKOP AV AKTIER

Under perioden har 750.000 egna aktier aterkopts till
en snittkurs om 7,10 kr/aktie. Innehavet uppgar
harefter till 2.156.000 aktier.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastpartner foljer Redovisningsradets rekommendation
RR20 och tillampar samma redovisningsprinciper som

i arsredovisningen for 2001.

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

Under oktober har en kontorsfastighet i Gavle om
3.500 kvm forvarvats for 20,5 MSEK. Innehavet i
Snowdrops AB har avyttrats utan resultateffekt.
Harutdver har 250.000 egna aktier aterkopts till en
snittkurs pa 6,70 kr/aktie. Innehavet uppgar harefter till
2.406.000 aktier.

INFORMATIONSTILLFALLEN 2002-2003
Bokslutkommuniké for 2002 21 februari 2003

Stockholm den 7 novenber 2002

Sven-Olof Johansson
Verkstallande direktor

Ytterligare upplysningar lamnas av
Sven-Olof Johansson

tel 08-402 34 65 (direkt) eller 402 34 60 (vaxel)
eller p& bolagets hemsida www.fastpartner.se

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets
revisor.
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Koncernens resultatrakning 2002 2001 2002 2001 2001
Belopp i MSEK 1/7 —30/9 1/7 — 30/9 1/1 - 30/9 1/1 - 30/9 1/1-31/12
Hyresintakter 74,8 77,6 235,5 238,1 317,0
Ovriga intakter 0,3 15 0,4 5,2
Fastighetskostnader

Driftskostnader -8,2 -10,1 -42.6 -45,5 -63,1
Reparation och underhall -6,3 -9,5 -23,1 -30,9 -40,0
Fastighetsskatt -3,1 -3,4 -9,5 -10,2 -12,0
Tomtrattsavgalder/arrenden -2,9 -1,8 -6,5 -5,2 -6,7
Fastighetsadministration och marknadsforing -5,5 -3,5 -15,7 -12,0 -16,5
Driftnetto 49,1 49,3 139,6 134,7 183,9
Avskrivningar fastigheter enligt plan -6,6 -7,3 -20,5 -21,9 -29,2
Bruttoresultat 41,1 42,0 119,1 112,8 154,7
Central administration -3,4 -3,0 -10,5 -10,7 -14,1
Forsaljning av fastigheter och andelar netto -1,3 0,0 62,5 24,2 18,8
Jamforelsestérande poster

Nedskrivningar -8,3 -10,3
Rorelseresultat 37,8 39,0 1711 118,0 149,1
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat frAn andelar i intresseféretag 0,2 0,2 0,6 0,6 0,8
Ranteintakter 0,2 0,5 1,2 1,2 12,3
Rantebidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -35,6 -39,9 -113,3 -119,0 -156,8
Resultat efter finansiella intdkter och 2,6 -0,2 59,6 0,8 54
kostnader

Skatt 0,0 0,0 -17,8 -5,0 -5,0
Resultat efter skatt 2,6 -0,2 41,8 -4,2 0,4
Resultat/aktie 0,05 -0,16 0,80 -0,08 0,01
Rantetackningsgrad % 1,3 1,2 1,2 1,1 1,2
Driftnetto % 7,0 6,6 6,6 6,4 6,2
Avkastning pa totalt kapital % 5,0 3,9 7,4 5,0 5,1
Antal utestdende aktier 53.711.212 53.711.212 53.711.212 53.711.212 53.711.212
D:0 exkl aterkopta aktier 51.555.212 52.352.212 51.555.212 52.325.212 52.305.212
Genomsnittligt antal aktier 51.930.212 52.351.212 51.930.212 53.018.212 53.008.212
Koncernens balansrakning

Belopp i MSEK 2002-09-30 2001-09-30 2001-12-31
TILLGANGAR

Fastigheter 2819,5 2986,4 2947,0
Maskiner och inventarier 2,7 1,8 2,3
Summa materiell anlaggningstillgangar 28222 2988,2 2949,3
Finansiella anlaggningstillgdngar 178,3 168,9 165,8
Summa anlaggningstillgangar 3000,5 3157,1 3115,1
Kortfristiga fordringar 32,1 31,9 56,5
Kassa och bank 30,1 24,4 21,2
Summa omsaétttningstillgdngar 62,2 56,3 77,7
Summatillgangar 3062,7 3213,4 3192,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 641,3 635,6 635,6
Fritt eget kapital 114,1 76,0 78,6
Summa eget kapital 755,4 711,6 714,2
Avsattningar 24,2 6,2 6,2
Skulder till kreditinstitut 2115,7 2267,4 2240,7
Ovriga langfristiga skulder 72,0 94,0 77,2
Summa langfristiga skulder 2187,7 2361,4 2317,9
Kortfristiga skulder 954 134,2 1545
Summaskulder 2283,1 2495,6 2472,4
Summa eget kapital och skulder 3062,2 3213,4 3192,8
Soliditet % 24,7 22,1 22,4
Belaningsgrad % 75,0 75,9 76,0
Synligt eget kapital/ aktie 14,65 13,60 13,65
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Koncernens kassaflodesanalys 2002 2001 2002 2001 2001
Belopp i MSEK 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12
Rorelseresultat 37,8 30,7 1711 118,0 149,1
Justeringsposter 7,5 15,9 -41,2 6,8 28,2
Delsumma 45,3 46,6 129,9 124,8 177,3
Finansnetto -35,4 -39,4 -111,9 -117,8 -149,5
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 9,9 7,2 18,0 7,0 27,8
Forandring i rorelsekapital -40,7 -1,3 -34,7 33,0 28,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -30,8 5,9 -16,7 40,0 56,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -13,5 -4,5 164,2 127,9 131,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5,3 -9,6 138,6 -172,5 -196,8
Justering for omrakningsdifferens 0,0 -0,3 0,0 -1,1 0,0
Forandring av kassa och bank -49,6 -8,4 8,9 -5,7 -8,9
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2002 2001 2001

1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12

Hyresvarde, kr/lkvm 780 732 756
Uthyrningsgrad % (inkl under perioden salda fastigheter) 92,4 90,5 91,2
Fastighetskostnader, kr/kvm 234 246 257
Driftsdverskott, kr/kvm 482 412 430
Bokfort varde, kr/kvm 6.660 6.313 6.530
Uthyrningsbar yta kvm (vid periodens utgang) 423.757 473.079 449.716
Region Hyresintékter  Driftnetto (MSEK) Bokfort varde

(Belopp i MSEK) (MSEK) ) Yta (tkvm)  (MSEK)  Direktavkastning % Vakans %
Gavleborg 45,3 32,4 80 572,3 7,5 0,3
Oresundsregionen 13,4 9,2 24 161,8 7,6 0,3
\Vast 48,3 27,2 98 547,8 6,6 7,3
Stockholm 108,2 76,9 210 1349,2 7,6 11,8
Norge 111 6,2 13 137,3 6,C 4,3
Justering salda fastigheter 9,2 3,7 (24) (162,2) 1,8
Summa 235,5 155,6 424 2768,4 7,1 7,6
*) Driftnetto exkl fastighetsadministration och marknadsféring

Eget kapital per 020930 Aktiekapital Bundnareserver Balanseratresultat Aretsresultat Summa
\Vid arets borjan 537,1 98,5 78,2 0,4 714,2
Resultatdisposition 2,1 -1,7 -0,4 0,0
Omrékning Norge 4,0 0,7 4,7
Aterkop egna aktier -5,3 -5,3
Periodens resultat 418 418
Vid periodens slut 537,1 104,6 71,9 41,8 755,4

Per 2002-09-30 ar aktiekapitalet fordelat pa 53.711.212 aktier, varav 2.156.000 aterkopts.
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Hyresintakter och driftnetto per Bokfort varde per region
region
120 1 1600
100 1400
80 1200
_ 1000
§ 60 Hyresintakt § 800
40 1 Driftnetto 600
400
20 A
200
0 - 0
& ¥ & B
- 15} @6\ _:_l,," ¥ xl‘:.‘,f-‘ \6\ "'?-l‘:.
o > F && o & @ @@
Ytor fordelade per lokaltyp Ytor fordelade pa region/omrade
Parkering
4%
I Norge Oresund
Utbildnin
9 Kontor Gavle 3% 6%
5% 21% 19%
° Vast
Bostéader 23%
21%
Butiker
13%
Hotell
4% Sthim
49%
Produktion
32%
Definitioner

Belaningsgrad:
Rantetackningsgrad:
rantekostnader.
Resultat per aktie
Avkastning pa totalt
kapital
Synligt kapital
Soliditet:
Synligt eget
kapital/aktie
Fastighetskostnader

Bokfort eget kapital

fastighetsadministration och marknadsfoéring

Jamforbart bestand
den aktuella perioden

Skulder till kreditinstitut i relation till fastigheternas bokfoérda varde.
Resultat efter finansiella poster exkl avskrivningar, avyttringar och réntekostnader i relation till

Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt antal utestdende aktier
Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader
minus rantebidrag i forhallande till genomsnittliga tillgangar.

Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.
Synligt kapital i relation till antal utestdende aktier vid periodens slut.

Summan av driftskostnader, kostnader for reparation och underhall, avgalder, skatt samt kostnader for

Salda fastigheter exkluderade i sin helhet och kopta fastigheter omraknade som om de innehafts under hela

FastPartner AB (publ)
Box 314

Besotksadress

E-mail
101 26 STOCKHOLM

Drottninggatan 33,3 tr

info@fastpartner.se

Telefon Org nr

08-402 34 60 556230-7867
Fax Sate

08-402 34 90 Stockholm



