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INFORMATIONSPOLICY

Under 2004 har FastPartner gjort en ny utvardering
av sin informationspolicy. Denna utvardering omfat-
tade bade den interna och externa informationspo-
licyn dar utbildningsfragor fick ett stort utrymme.
Styrelsen faststéllde FastPartners informationspo-
licy i ett dokument som fortldpande ska uppdateras
och andringar godkénnas av styrelsen.
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2004 i korthet

Forbattringen av forvaltningsresultatet i fastighetsrorelsen har
fortsatt under aret vilket har lett till forbattrade kassafloden.
Rantan har under hela aret legat pa en mycket Idg niva. Fast-
Partners strategi att prioritera kommersiella fastigheter i Stock-
holm har fullféljts genom att i december 2004 forvarva tre fast-
igheter i Taby kommun och en i Danderyds kommun for en
sammanlagd képeskilling av 282 MSEK. D& affaren genomfor-
des i december méanad med tilltrade den 1 april 2005 har fér-
varvet inte paverkat FastPartners resultat for 2004. Denna affar
maste ses mot bakgrund av de fastighetsaffarer som gjordes
nastan samtidigt men pa andra sidan arsskiftet 2004/2005.
FastPartner salde den 1 februari 2005 samtliga aktier i dotter-
bolaget Ystadshus Férvaltnings AB for knappt 184 MSEK. | detta
bolag ingick samtliga fastigheter i forvaltningsenheten region
Oresund. Vid denna tidpunkt saldes dven tre fastigheter i region
Vast fér sammanlagt 38 MSEK. Under 2004 har den hélftenag-
da hotell- och restaurangfastigheten Stallméstaregarden, Haga
2:7, sélts. Under aret har investerats 20 MSEK i en utbyggnad
av garagedelen i Gallerian Nian, Gavles stérsta kdpcentrum.
Gallerian Nian har efter nyinvigningen vid férra &rsskiftet mot-
tagits mycket val och den beraknade omsattningsékningen for
hela képcentrumet pa 100 procent kommer att nés. Sédra lan-
kens tillkomst i Stockholm kommer att hoja attraktionsvérdet pa
FastPartners stora fastighetsbestand i Vastberga. Av riskkapital-
verksamhetens fem rérelsedrivande bolag visar fyra vinst under
2004. FastPartners nya hemsida som startades i oktober 2004
har tagits fram i samarbete med ett av portféljpolagen.

Historik

FastPartner noterades pa Stockholms Fondbors O-lista i febru-
ari 1994,

Ar 1996 gick bolaget samman med det tidigare notera-
de Fastighetsaktiebolaget Landeriet. Efter sammanslagningen
foéljde en genomgripande renodlingsprocess under ett par ér.

Ar 1998 genomfordes en fondemission och bolagets antal
aktier uppgar numera till 53 711 212 med ett nominellt varde
per aktie p& 10 kronor. 2001 bdrjade FastPartner &terkdpa
egna aktier och har hittills forvarvat 2 711 212 aktier.

Véren 2000 startade bolaget en riskkapitalrorelse med inrikt-
ning p& medicinsk teknik, informationsteknologi och varumar-
kesuppbyggnad. Bokfort varde av denna rérelse uppgar till cirka
4 procent av FastPartners sammanlagda tillgangar.

UTVECKLING HYRESINTAKTER OCH KASSAFLODE I
KONCERNEN

Trots att FastPartners totala uthyrningsyta har minskat med 23 procent
under perioden 1999 — 2004 ar hyresintakternas kurva férhallande-

vis flack samtidigt som kassaflddena fran den I6pande forvaltningen

markant har férbattrats.

Hyresintakter med mera, MSEK 283
Driftnetto, MSEK

Férvaltningsresultat, MSEK 41 30
Resultat efter skatt, MSEK 41 18
Férslag till utdelning
Soliditet, % 22 24

65 ore per aktie 50 6re per aktie

Réntetackningsgrad, ggr 1,7 1143)

Hyresintékter Kassaflode
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Den blomstertid nu kommer

Grés och gréda gror i trddgéarden. Trddgardsméstaren har rensat, ansat, beskurit, planterat nytt, gédslat och
vattnat. Den varma réntesolen lyser fran en klar himmel. Trots goda véderleksutsikter framéver vet trddgards-
mdstaren att hagel, regn och frostnétter férr eller senare kommer. Trddgardsméstaren tror att trddgarden kom-
mer att ge goda skérdar och kunna sta emot framtida stormar.

Att jag kénner mig som en tradgardsmastare i en valskott trad-
gard tycker jag ar en viktig upplysning bland det informations-
utbud pé 60 sidor text, tabeller, diagram och bilder som lasa-
ren nu har i sin hand. De senaste aren har jag i detta avsnitt
av arsredovisningen anvant mig av arstiderna for att beskriva
FastPartners tillstand. Tidigare har det varit fraga om hostens
morker, vinterns iskyla och varens spirande hopp. | ar ar det en
gladje att fa éverlamna denna skérderapport.

FastPartners positiva vinstutveckling héller i sig. | den forra
arsredovisningen betonade jag att resultatet inte enbart berod-
de pa min och mina medarbetares skicklighet utan att det mesta
berodde p& den laga rantan. Inte heller i &r har ndgon svensk fast-

ighetsdirektdr varit duktigare &n Rantan. Aven om

vinsten idag paverkas av ett formanligt ran-
telage galler det att inte sitta néjd utan att
hela tiden utveckla féretaget vidare. Den
processen pagar i FastPartner. Réntorna
tror jag kommer att ligga pa en lag niva
annu en tid men sakert ar att de i framti-
den kommer att stiga. Nar det sker och hur
snabbt vet inte jag. Pastar nagon
att han eller hon vet det ar det

inte nagot rad jag kommer att
folja. Alltfor manga rante-
experter har haft alltfor
manga fel alltfor ofta.
Magkanslan i affarer
dvertraffar oftast den
samlade expertisens
profetior &r min dyrkop-
ta erfarenhet. FastPartners in-
stéllning ar att alla affarer som
gors nu ocksa maste vara en
bra affar i en framtid d& ran-
telaget ar annorlunda. Varje
affarskalkyl maste darfér
enligt min uppfattning inne-
hélla en marginal for hégre
réanta p& i storleksordningen
4 procent. FastPartners framtida
intjanandeférmaga kan sta emot
aven kraftiga rantehodjningar.

FastPartner hade 2004 en rantetackningsgrad pa 1,7 vilket
innebéar, allt annat lika, att FastPartner klarar réntehdjningar
med 4 procent utan att negativt kassaflode uppstar. Visst ar
det frestande att som idag kunna I&na 80 procent av kdpeskil-
lingen till 3-4 procent ranta och férvéarva en fastighet med en
direktavkastning pa 8 procent. En gjuten affar sdger ménga och
slar till. S& enkelt ar det tyvarr inte att gora affarer. Det finns en
uppenbar risk att bli delaktig i en ny fastighetsbubbla om man
inte tanker langsiktigt. Inte bara rantan &r en viktig komponent
i kalkylen utan ocksa vakansriskerna och den framtida markna-
den. Det senare har legat till grund for FastPartners konsekven-
ta inriktning att koncentrera sitt bestand till Stockholmsregio-
nen. Dels &r vi etablerade i Stockholm, dels har Stockholm den
mest dynamiska framtida fastighets- och hyresmarknaden. Fast-
Partner har ocksa koncentrerat sig pé fastigheter med hyres-
nivaer som vander sig till en relativt stor marknad dér det ar latt-
are att hélla prisnivan i lagkonjunkturer. Jag vill inte pasta att vi
har fler propéer under lagkonjunkturer men nar en del hyresgés-
ter forsvinner i en lagkonjunktur tillkommer andra hyresgéster
som behdver sénka sina kostnader. En sédan "pafylining” har till
exempel aldrig fastigheterna i citylagen med topphyror under
en lagkonjunktur, vilket kan innebéra stora pafrestningar pa
resultatet.

FORETAGEN OCH VALFARDEN

Det finns inget viktigare for ett féretag an de spelregler som
politikerna ger foretagen. Ett bra féretagsklimat kan inte ska-
pas utan en bra valfard. Darfoér ska den férda politiken alltid
finnas pa dagordningen sérskilt i en arsredovisning. Den stora
skillnaden mellan att vara foretagare och att vara politiker ar
att foretagaren ska skapa valfarden och politikern fordela val-
farden. Badas arbeten ar lika viktiga och lika avgorande for om
vi ska kunna leva i ett bra och demokratiskt samhalle. Proble-
met ar att det &r mycket svarare att skapa an att fordela. En
féretagare maste tjana sina pengar en politiker rekvirerar sina.
De flesta politikerna tror jag har psykologiskt svart att erkdanna
for sig sjélva och &an mer lata allmanheten forsta att det inte ar
politikerna som lagger grunden till valfarden.

Fran Bryssel kom en rapport om att vi har vastvarldens hog-
sta skatter men att vi inte langre ligger i topp nar det galler
valfarden bland EU:s medlemmar. Vid beskedet gick inte vara
ansvariga politiker in i regeringskenneln och hamtade ut en ny



pudel och bad om ursakt for att de inte har levererat vad andra
har kunnat. Dessa politiker lovar inte heller att alla anstrang-
ningar nu ska goras for att &tererévra en topposition till samma
kostnad som det basta valfardslandet haft for att na dit. | stél-
let forklaras att framtida skattehdjningar behdvs. Att kéra én
djupare ner i skattetrasket ar en svarfattbar vision nar allt tyder
pé att varje nytillkommen skattehojning for svenskar innebar
en nedrustning av deras valfard. Saken ska nu utredas. Ett gis-
sel for valfarden ar dessa politiska utredningar. Att utreda och
darmed avvakta med nédvéandiga beslut kostar skattebetalar-
na atskilliga miljarder ar efter ar. | utredning-
arnas finmaskiga tral fastnar numera alla poli-
tiska fragor aven séddana som politikerna vill
ska gémmas och glémmas. En politiker som
sjélv fattar beslut och tar stéllning i en kon-
troversiell fraga 4r idag, likt torsken i Oster-
sjon, utrotningshotad. Kvotera utredningarna
ar mitt rad. Att en gaspning p& morgonen kan
leda till en sjukskrivning pa grund av trotthet
visar ett 6ppet sar i vart sjukloneerséattnings-
system. Att bejaka kontrollfunktionerna i statens ersattnings-
system &r bade en rattvise- och solidaritetsfraga. Svenska sta-
ten ar idag ett gigantiskt konglomerat av olika verksamheter.
Intakterna ar enorma men racker anda inte till. Som alla kon-
glomerat i ekonomisk kris méste verksamheter avvecklas och
klara karnverksamheter definieras. Satsa inte p& konstruerade
dyra arbetsmarknadsprogram och sluta att fértidspensionera
folk som &r arbetsfora. Det méste vara oerhért nedséttande for
denna utsatta grupp att fa sina ersattningar kraftigt reducera-
de och avvisas helt fran arbetsmarknaden fér att halla statisti-
ken nere for hur manga arbetsldsa det finns i detta land. Sta-
ten ska istéllet skapa forutsattningar for foretagen att kunna
hélla fler i arbete.

vélfarden.

Det har ar alltsa mina forslag till hur staten med négra quick
fix radikalt skulle kunna forbattra sina finanser, sanka skatter-
na och ¢ka valfarden. Uppriktigt sagt sa tvivlar jag ibland pa
att landets ledande politiker verkligen laser FastPartners ars-
redovisningar med alla de goda rad de dar kan fa.

Slutligen ska framhallas de klart férbattrade spelreglerna
som borttagande av arvs- och gavoskatterna inneburit. Detta ar
till stor fordel for oss foretagare men aven for vélfarden.

Slutligen ska framhallas de
klart forbéttrade spelreglerna
som borttagande av arvs-
och gavoskatterna inneburit.
Detta ér till stor fordel for

oss féretagare men &ven for

FASTIGHETER

Fastigheterna utgér 91 procent av bolagets tillgangar och det
finns inga planer pé att frangé fastigheternas dominerande
stallning. FastPartners strategi de senaste aren att sélja lagav-
kastande fastigheter till férman foér battre avkastning har varit
framgangsrik. Bostadsfastigheternas andel i fastighetsbestan-
det uppgar numera till 16 procent. Prioritering av Stockholms-
regionen har ocksa varit viktigt fér FastPartner. | slutet pa aret
forvarvades fyra fastigheter varav tre lag i Taby kommun och en i
Danderyds kommun. Huvudsyftet med denna affar var att forstar-
ka vart engagemang i Taby kommun dar Fast-
Partner sedan l&ng tid varit etablerad. Genom
denna affar har FastPartner blivit &gare till en
handelsplats p& 15 000 kvadratmeter i direkt
anslutning till E 18/Norrtéljevagen. Utbudet ar
framforallt livsmedel och séllankdpsvaror. "lca-
stop”, en av Stockholms stérre och mest kanda
matbutiker, finns dar och dvriga hyresgaster ar
bland annat ONOFF, Mio, Ahlsell och Sportex.
FastPartner kommer att satsa vidare pé detta
omrade for att kunna anpassa ytterligare lokaler till den affars-
inriktning omrédet nu fatt. Denna affar genomférdes darfor att
den kunde matchas mot férsaljningen i januari 2005 av hela Ore-
sundsbestandet. Strategi och tajming fick har ga hand i hand.
FastPartner som har sin huvudsakliga inriktning p& kommersi-
ella fastigheter forvéarvar garna industri- och produktionsfastig-
heter i Stockholms ytteromraden. I[dén med en sadan investe-
ring ar méjligheten av att ta del i vardestegringen som sker via
Stockholms expansion men som ocks& ger en bra avkastning
under vantetiden. Jag anser att det nu ar kdparens marknad
fér denna typ av fastigheter. Konkurrenssituationen féar ocksa
anses god. | och med FastPartners starkta ekonomiska situ-
ation kan FastPartner forvarva stérre enheter an vad ménga
andra kan samtidigt som dessa affarer betraktas som ointres-
santa av de riktigt stora fastighetsbolagen. FastPartner har dar-
med kunnat etablera sig inom en mycket intressant nisch.

PROJEKTFASTIGHETER

Det mest utmanande i fastighetsrorelsen tycker jag &r projekt-
fastigheterna. Inget ar gratis, inget ar givet annat an att det gar
at mycket pengar och tankemdda. Bérjan ar en idé och slu-
tet en invigning och allt kan handa under tiden. Som vanligt ar
avstandet mellan succé och fiasko mycket litet. Under de tva



senaste aren har FastPartner avslutat tva stérre projekt. Det
hogteknologiska materialforskningscentrumet som FastPart-
ner byggde och hyrde ut till Sandvik innebar en uppgradering
av Vastberga. Nar ett av Sveriges mest valkanda bolag lag-
ger en sa viktig del av sin verksamhet i Vastberga sénder det
mycket positiva signaler. Detta har ocksa markts nar det gal-
ler efterfragan pa de skraddarsydda lokaler som FastPartner
kan erbjuda i detta omrade. Under 2004 har véart projekt med
att omvandla och utvidga vart inomhuscentrum i centrala Gavle,
Gallerian Nian, slutforts. Den sista etappen var att bygga till
garaget for att kunna ta emot den 6kade kundtillstrdmningen.
Med 52 butiker varav 35 &r nya har Gallerian Nian befést sin
roll som Géavles ledande kdpcentrum. Den totala butiksomsatt-
ningen raknas bli 5560 MSEK att jdmféras med 275 MSEK fére
ombyggnationen. Ett blivande fastighetsprojekt ar "Folkanhu-
set”vid Ostermalmstorg mitt i centrala Stockholm. Detta projekt
&gs till halften var av FastPartner och Peab. Det har tagit lang
tid att fa den stadsplaneéndring som ar nddvandig for att kunna
genomfora vara planer. Det behdvdes slutligen ett regerings-
beslut for att satta punkt for den juridiska processen. Beslutet
kom vid arsskiftet och var till garnas férdel. Den gamla fastig-
heten ska rivas och den nya kommer att bli en av Stockholms
mest spannande nybyggnationer under de senaste aren. Det &r
ett stort ansvar for alla dem som blir involverade i denna pro-
cess men ocksa en fantastisk chans for den som gillar utma-
ningar. Projektstart blir under hosten.

Annu e] projektfastigheter kan man kalla de 125 000 kva-
dratmeter byggratter som finns i vart fastighetsbestand. Half-
ten finns i Véastberga och resten ar lika fordelat mellan Lunda/
Spanga och Upplands Vasby. Byggratter kan liknas vid en
fastighetsoption som kan utnyttjas nar en lamplig hyresgast
identifieras och marken bebyggs.

RISKANALYS

For ett fastighetsbolag som belanat sina fastigheter ar natur-
ligtvis rantan mycket avgorande for foretagets vinstkapacitet.
En hojd ranta medfor onekligen héjda kostnader. En hojd ranta
har tidigare néstan alltid medfort en dkad inflation som i sin
tur inneburit en vardestegring i fastigheter. | den globala eko-
nomin géller nu inte alltid gamla sanningar. Med en gigantisk
tillgang pé billig arbetskraft och en hela tiden 6kande produk-
tivitetstillvaxt borde inte inflationsrisken vara sérskilt stor, inte
ens vid en vasentligt hogre ranteniva. Min bedémning att rantan

inte kommer att stiga under ar 2005 far géras med den reser-
vation att inte n&gra stora dramatiska férandringar sker pé glo-
bal niva som férandrar spelplanen. For att understryka rantans
stora betydelse for FastPartner far det bli den enda faktorn som
omfattas i min riskanalys. S& ljust ser jag p4 tillvaron.

AKTIEN

Aktien har de senaste 12 manaderna stigit med 60 procent att
jamforas med Fastighets- och finansindex som stigit med 22
procent under motsvarande tid. Detta ska ocksa ses mot bak-
grund av att aktien vid samma tidpunkt féregédende ar hade
stigit med Sver 85 procent. For tredje aret i rad féreslar styrel-
sen bolagsstémman att lamna en utdelning nu p& 65 dre per
aktie. Harutover har under &ret 55 212 egna aktier aterkopts
till i genomsnitt 17,10 kronor per aktie. Innehavet uppgar dar-
efter till 2 711 212 egna aktier anskaffade till en snittkurs om
6,97 kronor per aktie.

Ett teoretiskt och statiskt framraknat substansvarde pa Fast-
Partners tillgangar ger 21 kronor per aktie. Ett mer dynamiskt
betraktelsesatt dar hansyn tas till vad man gor med tillgang-
arna leder till ett annat varde an det teoretiska. Min person-
liga uppfattning ar darfor att FastPartners tillgangsmassa har
ett betydligt hdgre varde én de redovisade 21 kronorna per
aktie.

Stockholm i mars 2005

Sven-Olof Johansson



Aftarsidé, strategi och policy

KONCERNMAL

— Att inom tva ar uppné en avkastning pé eget kapital
fére skatt om 15 procent.

— Att for fastighetsrorelsen uppna en dverskottsgrad
pa mer an 60 procent.

FASTIGHETSRORELSEN

AFFARSIDE
— Aga och férvalta egna fastigheter pa expansiva orter.

STRATEGI

— Forvalta fastigheterna i rationella och koncentrerade
enheter.

— Prioritera kommersiella fastigheter och projektfastig-
heter i Stockholm.

— Prioritera vardetillvaxt och kassafléden.

POLICY

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

RISKKAPITALRORELSEN

AFFARSIDE
— Utveckla befintliga bolag i riskkapitalrérelsen.

STRATEGI

— Genom aktivt engagemang, exempelvis styrelse-
arbete, strukturera och utveckla portféljbolagen med
inriktning pa organiskt tillvaxt.

POLICY
— Koncentration och fokus pa de sju portféljbolagen i
riskkapitalrérelsen.

FastPartner 2004 5



Aktie och agare

FastPartneraktien har haft en positiv utveckling under aret savél vad avser kurs som omséttning.

Kursen har stigit med 92,9 procent, att jamféra med SIX
generalindex 175 procent och Carnegies fastighetsin-
dex 32,8 procent. Under perioden 30/12 2004-11/3 2005
har aktien stigit med ytterligare 6,28 procent. Den genom-
snittliga omsé&ttningen har under hela ar 2004 varit 471 475

AGARFORHALLANDEN PER DEN 31 DECEMBER 2004

Agare Antal Andel,%
Compactor Fastigheter 37 934 000 74%
Metroland 2 789 845 6%
LF Fastighetsfond 2 399 500 5%
Eskil Johannesson 556 000 1%
Ingvar Kamprad 507 000 1%
Ovriga, 1 971 6 813 655 13%
Summa 51 000 000 100%
FastPartner AB 2711212

Totalt utgivna 53711 212

AKTIEFORDELNING PER DEN 31 DECEMBER 2004

kronor/dag mot 171 715 kronor/dag under hela ar 2003. Anta-
let aktiedgare har de senaste aren varit cirka 2 000 stycken.
Under 2004 har FastPartner tecknat en likviditetsgaranti for
aktien pa O-listan. Garant ar Remium AB.

24 — Aktien
....... SIX Generalindex
EXTH TN A e 4\ Omsatt antal akter
| /| 1000-tal
A (inkefteranm.)
18 Lo des o V4
/ 2500
15 boeadenanddes P B I
/ 2000
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1 I S 1000
A0 K P P N R h
o v QU bl KOS 500
5 X
I~
9

JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC JAN FEB
04 05 (o) SIX

Antal aktier Antal dgare Andel, % Antal aktier Kapitalandel, %
1-1 000 1239 63 630 682 1
1001-2 000 297 15 503 147 1
2 001-5 000 219 11 792 036 1
5001-10 000 104 5 840 197 2
10 001-20 000 56 2 853 420 2
20 001-50 000 32 2 969 248 2
50 001-100 000 17 1 1264 175 2
100 001- 13 1 45 147 095 89
Summa utestaende aktier 1977 100,0 51 000 000 100,0
FastPartner AB 2711 212

Summa utgivna aktier 53711 212

AKTIEKAPITALUTVECKLING TILL OCH MED DEN 31 DECEMBER 2004

) Foradndring Totalt antal Foréndring av Totalt
Ar Forandring av antalet aktier aktier aktiekapital MSEK aktiekapital 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 18,6 93,0
1993 Okning 1456 393 2 386 006 1456 238,6
1993 Nedséttning - 2 386 006 - 2147 239
1993 Okning 7 142 964 9 528 970 71,4 95,3
1994 Okning 14 600 000 24 128 970 146,0 2413
1996 Okning 15 000 000 39 128 970 150,0 3913
1997 Okning 3200 000 42 328 970 32,0 423,3
1998 Okning 10 582 242 52911 212 105,8 529,1
2000 Okning 800 000 53 711 212 8,0 537,1
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Fastighetsrorelsen

FORVALTNINGSRESULTAT

Fran och med arsskiftet 2001/2002 visar forvaltningsresultatet
en klart positiv trend. Detta beror i huvudsak pé lagre ranteniva
men aven strukturférandringar i fastighetsbestandet som har
haft som mélsattning att forbattra kassaflodena. Uthyrnings-
graden pa 90,6 procent under aret far betraktas som normal
i dagens hyresmarknad. Fastighetsbestandet har, vakanser till
trots, en god intjanandeférméaga.

KONTRAKTSPORTFOLJ - HYRESVARDE
Kontraktsportfoliens genomsnittliga [6ptid uppgar till 4,5 ar. Det
ar tillfredsstallande med en sadan relativt lang kontraktstid da de
fem storsta hyresgésterna stér for 27 procent av kontrakterade
arshyror och knappt 47 procent av den totala kontraktsportfol-
jen. Den vakanta delen av portfoljen vérderas till cirka 40 (34)
MSEK eller 11 (10) procent av det totala bestandet.

STORSTA HYRESGASTERNA

kvm
Sandvik 31136
Car Park 17 000
Utbildnings- och arbetsmarknadsnamnden i Gavle 15 506
Arrow Nordic Components 9174
HI3G Access 5 740
M2 Engineering 4 457
TotalPartner Optimera 4320
VWR International 3953
SAS Radisson Park Inn 3 925
First Hotell 3375

ARSHYRA %

Ekonomisk vakans 11
Bostader 15

Kommersiella kontrakt 74

PAGAENDE OCH PLANERADE INVESTERINGAR

Arbetet med projektfastigheter utgor en prioriterad och viktig
del av FastPartners fastighetsforvaltning. Syftet ar att utveckla
fastigheter till sin fulla potential genom féradling. Féradlingen
innebar att FastPartner genom att se mojligheter i befintligt
séaval som nytt bestadnd kan investera och darigenom skapa
battre kassafloden och/eller fastighetsvarden. Denna del av
fastighetsforvaltningen ska generera hogre avkastning pa insatt
kapital an den traditionella fastighetsférvaltningen men kan
ocksa vara férenad med hogre risk. Under aret har den slutliga
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etappen med ett ytterligare p-dack for Gallerian Nian i Gavle
fardigstéallts till en kostnad av 20 MSEK. For hotellprojektet "Fol-
kanhuset” vid Ostermalmstorg i centrala Stockholm géller att
den av agarna féreslagna foérandringen av detaljplanen efter
overklagande i alla instanser blivit faststalld genom ett reger-
ingsbeslut. Férutsattningar finns nu att bebygga en fastighet
som kan bli ett nytt landmarke i Stockholms innerstad.

(MSEK) Kvarvarande
INVESTERINGAR 2004 2005 2006
Forvarvy 283,7 -
Fardigstallda projekt 2219 -
Pagaende projekt 10,6 0,1 0,0
Beslutade ej pabdrjade projekt 0,0 15,6 0,0
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR, KONCERNEN
MSEK/ar Antal kontrakt
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FINANSIERING

Under ar 2004 har den laga rantenivan pa savéal kort som lang
|6ptid bestatt. FastPartners rantescenario har under 2004 varit,
och ar fortfarande, att risken fér héjd ranta pa kort och medel-
lang sikt ar l&g varfor den korta laneportféljen under aret fatt
vaxa. Andras rantescenariot kommer den korta laneportféljen
omgaende att minskas. Den genomsnittliga loptiden fér hela
l&neportféljen uppgar nu till 1,8 &r med en medelranta hos kre-
ditinstituten pa 4,8 procent (5,2 procent).

FastPartner foljer dagligen rantemarknaden och makroeko-
nomiska faktorer och analyserar fortlépande laneportfolj och
finansieringsbehov. Arbetet med laneportféljen praglas mer av
att parera an att planera. Den lagsta rantan ska inte alltid prio-
riteras. Ofta kan motiv finnas att betala en riskpremie i form av
en nagot hogre ranta for en langre bindningstid. For narvaran-
de anvander sig FastPartner inte av derivatinstrument.

Loptid Volym (MSEK) Andel (%) Medelrénta (%)
2005 956,8 45 3,9
2006 49,8 2 5,3
2007 3635 17 6,4
2008 5170 25 49
2009 169,5 8 4.6
>2009 60,0 3 6,9

Totalt 2106,6 100 4,8
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Verksamhetsbeskrivning

FastPartners strategi ar att fokusera och koncentrera sitt fastighetsbestand till Stockholmsregionen
och Gévleregionen samt att prioritera kommersiella fastigheter framfér bostadsfastigheter for att uppna

maximala kassafléden.

Denna strategi har under senare &r resulterat i ett antal fastig-
hetsférvary inom Stockholmsregionen och utférsaljning av
hela region Ost samt férsaljning av bostaderna i Géteborg. |
december 2004 forvéarvades fyra fastigheter, tre i Taby kom-
mun och en i Danderyds kommun. Bada kommunerna &r nar-
fororter till Stockholm. | bérjan pa ar 2005 séldes hela fastig-
hetshestandet i region Oresund som darmed avvecklades som
en sjalvstandig forvaltningsenhet. Forsaljiningen av fastighets-
bestandet Oresund avsag bostadsfastigheter medan férvarvet
av fastigheterna i Taby och Danderyd uteslutande avsag kom-
mersiella fastigheter. Dessa tva affarer sammantaget forbatt-
rade FastPartners kassafloden pé arsbasis med 10-12 MSEK.
En av de stdrre utmaningarna framéver blir att genomfora riv-
ningen och byggandet av en ny fastighet vid Ostermalmstorg
i centrala Stockholm. Denna fastighet &gs tillsammans med
Peab. Ratt hanterat kan detta projekt medféra att Stock-

holms City far en ny och popular samlingspunkt med bland
annat ett hogklassigt kommersiellt utbud.

FastPartner investerar ocksa utanfér Stockholm, till ex-
empel i Gavle. | detta bestadnd ingér bland annat fastigheten
Norr 21:5, som inrymmer kdpcentrumet Gallerian Nian i Gavle
vilken efter ombyggnaden 2003-2004 befast sin stallning som
lanets ledande képcentrum och infriat alla férvantningar avse-
ende uthyrning och mottagande av allménheten.

Konkurrenterna pa FastPartners marknader é&r alla de stora
etablerade fastighetsbolagen som exempel Vasakronan, Kungs-
leden, Wihlborgs samt institutionella placerare. Utanfor Stock-
holmsregionen kan flera av dessa "Stockholmskonkurrenter”
finnas med. Dér tillkommer som konkurrenter ocksa ofta loka-
la mindre fastighetsbolag och privatpersoner.

YTOR FORDELADE PER LOKALTYP YTOR FORDELADE PA REGION OCH OMRADE

Lokaltyp Yta kvm Yta % (kvm) 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7
Kontor 106 896 25,7 S:A Region Oresund 341 2323 28 0 19 529 0 0
Butiker 61125 147 S:A Region Vast 10 989 6819 14 476 0 0 0 0
Prod./lager 141 539 34,0 S:A Region Sthim 81 148 32367 120 707 10 847 19 596 472 0
Hotell 10 847 2,6 S:A Reg Gavleborg 7117 19616 588 0 21 060 18 199 17 091
Bostader 60 185 14,5 Norge 7 302 0 5 740 0 0 0 0
Utbildning 18 671 45 Summa 106 896 61125 141 539 10 847 60 185 18 671 17 091
Parkering 17 091 41 +i:Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostider 6: Utbildning 7: Parkering

Total 416 354 100,0

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

MSEK/ar

REGION

Antal kontrakt MSEK/ar

HYROR OCH DRIFTNETTO PER

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD %

80T 180 200

Ekonomisk vakans 11
Bostader 15
Kommersiella kontrakt 74
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REGION ORESUND

I Oresundsregionen har FastPartner under &ret &gt atta totalrenoverade hyresfastigheter i centrala Ystad.

FastPartner sélde i januari 2005 samtliga fastigheter i region ~ sund har anstéllts av képaren. Nedan framgar vilka fastighe-
Oresund med tilltradesdag den 1 februari 2005. Darmed lam-  ter som ingick i férsaljningen.
nar FastPartner helt denna region. De anstllda i region Ore-

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrni b Uthyrni bar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (Kkr)***
Boken 3 Oscarsgatan 7 A-C Ystad 2167 1705 38 0 0 0 1667 0 0 1490
Carl 1 Stora Ostergatan 36-38  Ystad 1910 1937 0 619 0 0 1318 0 0 1680
Carl 4 Nattmanstorg 1 Ystad 3 664 3 881 0 0 0 0 3881 0 0 3580
Cedern 9 Regementsgatan 9 Ystad 551 1395 0 0 0 0 139 0 0 1090
Karna 7 Stortorget 14-15 Ystad 2 164 6 564 303 842 28 0 5391 0 0 5 6256
Christina 10 Klostergatan 7 Ystad 532 1064 0 0 0 0 1064 0 0 965
Christina 12 Klostergatan 9 A-B Ystad 702 11561 0 0 0 0 1161 0 0 950
Magnus 46 Apgrand 2 A-B Ystad 2 366 4 524 0 862 0 0 3662 0 0 4020
Bredang 1:63 O Jamjo Karlskrona 494 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredéang 1:54 O Jamjo Karlskrona 476 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredang 1:65 O Jamjo Karlskrona 456 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredang 1:66 O Jamjo Karlskrona 510 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredang 1:64 O Jamjo Karlskrona 500 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredang 1:65 O Jamjo Karlskrona 498 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:A Region Oresund (m2) 16 980 22 221 341 2323 28 0 19529 0 0 19 400
S:A Region Oresund (%) 1,5%  10,5% 0,1% 0,0%  87,9% 0,0% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering
** Tomtratt
*** Hyresvirde avser varmhyra+fastighetsskatt
a Obebyggd fastighet

STORSTA HYRESGASTERNA ARSHYRA % YTFORDELNING %
kvm 2

Ekonomisk vakans 0 Kontor
Skonsam i Ystad AB 380 Bostader 84 Butiker 10
Sangcompagniet i Sverige AB 321 Ovrigt 16 Produktion/Lager 0
Ystad Resebyra AB 266 Bostader 88
Bulut Mikael 241
Maria-Caféet 209
2004 2003
MSEK Bostad K siellt S Bostider Kommersiellt Summa
MSEK/ar Antal kontrakt
12 10 Hyresintakter 18,9 = 18,9 18,6 - 18,6
10 . Driftkostnader =4,5 = -4,5 -4,3 - -4,3
08 Reparation och underhall -2,0 = -2,0 -2,1 - -2.1
06 ) Tomtréattsavgalder 0,0 = 0,0 0,0 - 0,0
04 ‘ Fastighetsskatt -07 - -07 0,6 - -06
02 2 Driftnetto 11,7 - 11,7 11,6 - 11,6
2005 2006 2007 2008 2009 >2009 Fﬁgalloér
Kontraktsvérde (arshyra) BE Antal kontrakt Fastigheternas bokforda varde 159,8 = 159,8 160,7 - 160,7
Driftnetto, % 73 = 73 72 - 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 9918 o 9918 99,8 - 99,8

FastPartner 2004 1 3



REGION STOCKHOLM

FastPartner har de senaste aren fokuserat och kon-
centrerat sitt fastighetsbestand till Stockholmsregio-
nen och prioriterat kommersiella fastigheter framfér
bostadsfastigheter.

Strategin bygger pa den bestdmda uppfattningen att den fram-
tida tillvéxtstrukturen i Sverige kommer att gynna Stockholms-
regionen dven om det finns politiska krafter som verkariannan
riktning. Var 12:e medborgare ar bosatt i omradet och 40 pro-
cent av statens skatteintakter genereras fran denna region.

| Vastberga, Lunda, Méarsta och numera ocksa i Taby tillhor
FastPartner de dominerande fastighetségarna vilket ger klara
férdelar nar det galler att kunna paverka den framtida utveck-
lingen i dessa omraden.

Aven fastigheter i sig sjilva kan vara dominanta pa orten.
Exempel pa sadana fastigheter ar Fogden 4 och Fogden 6 som
ligger i Taby med direkt anslutning till E 18 (I4s mera om dessa
fastigheter pa sid 20). Fler sddana exempel ar Sandviks forsk-
ningscentrum i Vastberga och det halftendgda hotellprojektet pa
Ostermalmstorg i fastigheten Krejaren 2 (Folkanhuset). Denna
fastighet dgs tillsammans med Peab. Med hansyn till fastig-
hetens historik och uppméarksamhetsvarde har rivnings- och
nybyggnadsbeslut drojt men sadana beslut ar nu fattade och
kan ej dverklagas. Denna fastighet kommer i nyproducerat skick
att bli en av Stockholms mer uppméarksammade fastigheter.

| Vastberga, Lunda/Spanga samt Upplands Vasby finns det
byggratter med foradlingsméjligheter. Byggnader med bruksareor
pé& sammanlagt cirka 120 000 kvadratmeter kan uppforas.

Tre hotellfastigheter ingér i fastighetsbestandet i regionen.

Region Stockholm forvaltar &ven bolagets hyresfastighe-
ter i Sédertélje och Vésteras samt kommersiella fastigheter i
Sundbyberg, Norrkoping, Tranas, Atvidaberg och pa Lidingo.

For regionen finns redan beslutade investeringar under
2005 pa 16 MSEK avseende fastighetsutveckling.

Ranas1, Lunda

kvm Kontor 30
Sandvik AB 31001 Butiker 12
MSEK/ar Antal kontrakt
20 100 Arrow Nordic Components AB 9174 Produktion/Lager 45
35 :2 HI3G Access AB 5 740 Hotell 4
i: 70 M2 Engineering AB 4 457 Bostader 7
60
20 50 VWR International AB 39563 Utbildning 2
15 40
10 30
20
5 10
o o
2005 2006 2007 2008 2009 >2009 Férfalloar
Kontraktsvarde (arshyra) BN Antal kontrakt Ekonomisk vakans 14
Bostader 8
Ovrigt 78
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Vastberga

Véstberga dr nu ett av Stockholms mest centrala féretags- och produktionsomraden och ligger i direkt anslut-

ning till den nya Sédra Lénkens in- och utfarter.

Nérheten till city och de utomordentliga kommunikationerna gér
omrédet unikt i Stockholmstrakten. Omradet genererar omkring
8 000 arbetstillfallen bland de cirka 400 verksamma foretagen.
FastPartner har som en av de storre fastighetsdgarna i omra-
detunder senare &r engagerat sig i omradets uppgradering fréan
ett industriomrade till ett modernt fungerande produktions- och
distributionsomréde. Inte minst har det 12 000 kvadratmeter
stora hégteknologiska materialforskningscentrumet som Fast-
Partner har byggt fér Sandvikkoncernens rékning bidragit till
detta. Centrumet invigdes under 2003 och far betraktas som
en viktig handelse och nystart for hela omrédet. FastPartners
sju fastigheter i Véastberga har en sammanlagd uthyrningsbar
yta pa drygt 57 000 kvadratmeter och byggratter pa ytterligare
60 000 kvadratmeter. Bland de 6évriga hyresgasterna finns Nobel
Biocare Procera AB med 3 000 kvadratmeter kontors- och pro-
duktionslokaler. FastPartner kan i dag erbjuda 12 000 kvadrat-
meter kontors-, produktions— och lagerlokaler inom omrédet.

Dessa ytor kan anpassas helt efter de presumtiva hyresgéster-
nas dnskemal, och en av mélgrupperna ar de foretag som beho-
ver sa kallade kombinationslokaler. Marknadspotentialen &r stor
for flexibla, rationella och totalrenoverade lokaler néra city.

Konkurrenssituationen med bland andra Tornet, Wihlborgs
och institutionella &gare for att namna nagra ar hard. En stor
fordel ar att lokalerna kan byggas om vartefter kontrakt teck-
nas. Mélsattningen ar att samtliga vakanta 12 000 kvadratme-
ter ska vara uthyrda senast ar 2006.

Sandviks "nyetablering” i omradet samt FastPartners till-
skott av nyrenoverade lokaler kommer att innebéara en fort-
satt uppgradering for denna del av Véastberga med en positiv
paverkan pa hyresnivan som foljd. Invigningen hosten 2004
av Sédra Lanken, vars in- och utfarter ligger i ndra anslutning
till Vastberga och dess ombyggda cirkulationsplats, accentu-
erar ocks& omrédets centrala lage och tillganglighet.

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrni b Uthyrningsbar area Fullt uthyrt

Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1™ 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)***
Arbetslaget 1** Elektrav 83-85

/Lerkrogsv 13 Vastberga 8 000 9 900 4150 0 5750 0 0 0 0 19 400

Arbetslaget 2 Lerkrogsvéagen 19 Vastberga 17 742 29 142 8 743 0 20399 0 0 0 0 18 700

Timpenningen 5™ Vastbergavagen 32 Vastberga 7 680 13 005 1301 0 11705 0 0 0 0 8 500

Arbetsbasen 3" Elektrav 68/Lerkrogsv 9 Vastberga 6 263 1400 0 0 1400 0 0 0 0 700
Lénelistan 1* Elektrav 79-81

/Vastbergav 14 Vastberga 4192 3700 370 0 3330 0 0 0 0 3000

Lénelistan 2 O Vastbergavagen 18-20  Vastberga 2 702 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Timpenningen 2" 0 Vastbergavagen 22 Vastberga 5 647 0 0 0 0 0 0 0 0 860

Particentralen 8 Marknadsvagen 6 Arsta 2 250 4106 0 0 0 4106 0 0 0 4 600

S:A Vistberga/Arsta (m?) 54 476 61253 14 563 0 42 584 4106 0 0 0 51160

S:A Vistberga/Arsta (%) 23,8% 0,0% 69,5% 6,7% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering
** Tomtratt
*** Hyresvirde avser varmhyra+fastighetsskatt
a Obebyggd fastighet

EKONOMISKA UPPGIFTER YTFORDELNING %

2004 2003 Kontor 24
MSEK Bostider K jellt S Bostider K siellt S Produktion/Lager 70
Hyresintakter - 442 442 - 36,5 36,5 Hotell 6
Driftkostnader = -2,2 -2,2 - -2,4 -2,4
Reparation och underhall = 0,0 0,0 - -0,5 -0,5
Tomtrattsavgélder = -3,4 -3,4 - -3,1 -3,1
Fastighetsskatt = -0,8 -08 - -0.8 -0,8
Driftnetto - 37,8 37,8 - 29,7 29,7
Fastigheternas bokforda varde = 518,9 5189 - 4844 4844
Driftnetto, % = 73 7.3 - 6,1 6,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % = 86,1 86,1 - 86,9 86,9
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Marsta, Sigtuna kommun

Marsta ligger intill Arlanda i en av Sveriges mest expansiva kom-
muner. Arlanda flygplats &r en av Sveriges storsta arbetsplat-
ser med cirka 270 foretag, cirka 14 000 arbetstillfallen och med
6ver 18 miljoner besokare per ar. Flygplatsen satter sin prégel
pé hela kommunen. Inom kommunen finns totalt cirka 26 000
arbetstillfallen och cirka 1 500 féretag. Kommunen har cirka
36 000 invanare och en stadigt 6kande befolkning ar efter ar.

Fastighetsbestandet bestér av de tvé enheterna Marsta cen-
trum och Marsta industriomrade med tva helt olika inriktningar.

Marsta centrum, med en uthyrningsbar yta pa cirka 28 000
kvadratmeter, omfattar ett fyrtiotal butiker, bostader och kon-
tor. Med hansyn till den stenharda konkurrenssituationen som
rader for centrumanlaggningar i Stockholmstrakten géller det
att ta till vara och lyfta fram varje sarskild och specifik tillgang
Marsta centrum har jamfort med konkurrenterna. Den lang-
siktiga strategin som galler for Marsta &r att skapa ett kom-
muncentrum med ett attraktivt utbud av bade tjanster och
varor. Samtidigt ska en trivsam boendemilj6é bevaras. Utbu-
det ska vara s& mangfaldigt som mojligt for att f& kommu-
ninvénarna att valja centrumet som sitt férstahandsalterna-
tiv. Att alla vardagliga arenden ska kunna ordnas i centrumet
ar ett av de strategiska mélen. Detta ar en klar konkurrens-
férdel gentemot andra mer renodlade kommersiella centrum.
Darfor har FastPartner investerat i bibliotek, polisstation och
férnyelse av systembolagsbutiken, posten och apoteket samt
etablering av en folktandvard. Hartill kommer de redan eta-
blerade hyresgésterna som banker, livsmedelsbutiker, lékare,
tandlékare, restauranger och ett tjugotal andra specialbutiker.
Willys livsmedel, Overskottsbolagets varuhus och Systemets
sjalvbetjaningsbutik utgér de tre stérsta "ankarhyresgaster-
na". Efterfragan pa kontorslokaler i kommunen understiger
tillgangen vilket aterspeglas i uthyrningen. Vakansen uppgar
till 2 750 kvadratmeter kontorslokaler men dessa kommer att
nedbringas i takt med att Marsta Centrum vaxer sig allt star-
kare. En uthéllighet i var fastlagda strategi beddéms vara nod-
vandig for att uppné vara mal. "Gneta p&" aterfinns séllan som
uttryck i marknadsfoéringslitteraturen men genomférandepro-
cessen av var strategi for Marsta centrum kan inte uttryckas
battre. 2004 har denna strategi givit ett nytillskott p& 8 stycken
butiker som tagit 1 600 kvadratmeter butiksyta i ansprak. Méar-
sta Centrum och FastPartners Gallerian Nian, Gavles storsta
képcentrum, har en samordning av respektive verksamheter
som &r till nytta for bada anlaggningarna.

Marsta industriby bestar av verkstader, industrilokaler, kon-
tor och hotell. Industribyn har de senaste aren uppgraderats
men mycket aterstar att gora. Trots narheten till Arlanda flyg-
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plats &r konkurrensen hard och hyrorna pressade. Marknaden  hela omradet. Detsamma géller omradets Saab/Opelverkstad
péverkas av det faktum att utbudet éverstiger efterfragan. En samt Bilforums &ndamélsenliga bilférsaljningshall.
hotellfastighet ingar i industribyn vilket ar statushéjande for

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrni b Uthyrningsbar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1™ 2* 3* 4* 5 6* 7* 2005 (kkr)***
Méarsta 11:8 O Generatorgatan 6 Marsta 2012 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Marsta 19:2 Bristagatan 16 Mérsta 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
Marsta 1:189 Marsta Centrum Marsta 2 084 3 470 35 1909 69 0 1457 0 0 3 5650
Mérsta 1:190 Marsta Centrum Mérsta 2183 3616 2712 904 0 0 0 0 0 4290
Marsta 1:191 Marsta Centrum Marsta 587 1 065 746 320 0 0 0 0 0 900
Marsta 1:192* Marsta Centrum Marsta 3754 3137 0 3137 0 0 0 0 0 2 100
Mérsta 1:193 Marsta Centrum Mérsta 894 1018 0 947 71 0 0 0 0 1485
Marsta 1:194 Marsta Centrum Marsta 817 1323 1019 304 0 0 0 0 0 2 030
Marsta 1:217 Marsta Centrum Marsta 2 521 5 342 1656 1389 53 0 2244 0 0 5985
Mérsta 1:199 Marsta Centrum Mérsta 1727 2 568 565 899 205 0 899 0 0 2610
Marsta 1:200 Marsta Centrum Marsta 3633 3000 0 3000 0 0 0 0 0 3900
Marsta 1:201 Marsta Centrum Marsta 535 734 301 433 0 0 0 0 0 615
Marsta 1:202 Marsta Centrum Mérsta 1162 1792 287 287 0 0o 1219 0 0 1700
Marsta 1:203 O Marsta Centrum Marsta 39 263 0 0 0 0 0 0 0 0 664
Steninge 8:313" Solgatan 2 Marsta 2 021 472 0 0 0 0 0 472 0 202
Mérsta 17:5 Industrigatan 6 Mérsta 7 225 3 740 1683 0 2 057 0 0 0 0 2 200
Mérsta 15:3 Bristagatan 12 Marsta 5518 2 295 0 0 2295 0 0 0 0 1300
S:A Mirsta (m?) 111 753 50 201 9003 13527 17 081 4 300 5818 472 [} 45 431
S:A Marsta (%) 17,9% 26,9% 34,0% 8,6% 11,6% 0,9% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostdder 6: Utbildning 7: Parkering
** Tomtratt
*** Hyresvérde avser varmhyra+fastighetsskatt
a Obebyggd fastighet

EKONOMISKA UPPGIFTER YTFORDELNING %

2004 2003 Kontor 18
MSEK Bostédd K iellt Bostider Kommersiellt Summa Butiker 27
Hyresintakter 53 29,6 34,9 5,0 29,9 34,9  Produktion/Lager 34
Driftkostnader = = -8,2 - - -9,0 Hotell 8
Reparation och underhall = = -4,4 - - -4,4 Bostader 12
Tomtrattsavgélder o o -0,1 - - -0,1 Utbildning 1
Fastighetsskatt = = -1,6 - - -1,9
Driftnetto - - 20,6 - - 19,5
Fastigheternas bokforda varde = = 362,6 - - 3572
Driftnetto, % = = 5,7 - - 556
Ekonomisk uthyrningsgrad, % o o 86,2 - - 83,7

FastPartner 2004 1 7



Lunda/Spanga

Lunda/Spanga utgér en av hérnstenarna i FastPartners fastighetsbestand och har alla férutséttningar att méta
de framtida kraven pa ett vél fungerande féretags- och produktionscentrum

De grundlaggande faktorerna for FastPartners tilltro till Lunda/
Spénga ar omradets lage och de kommunikationsméjligheter
som hyresgéaster kan erbjudas. Med sju fastigheter i Lunda, tre
i Spanga och en i Veddesta p& sammanlagt cirka 78 000 kva-
dratmeter uthyrningsbar yta ar FastPartner den stérsta enskilda
fastighetsagaren i Lunda/Spanga. FastPartner forstarker ytter-
ligare sin nérvaro i Lunda genom att under varen 2005 forvar-
va fyra fastigheter om totalt 3 300 kvadratmeter uthyrningsbar
yta. Den lokala marknaden bestar bland annat av de redan cirka
400 etablerade foretagen i omradet med cirka 6 000 arbetstill-
fallen. FastPartners ledande stéllning skapar ocksé stora moj-
ligheter att kunna tillgodose kundernas olika dnskemal. Detta
galler bade de befintliga hyresgasterna och de potentiella som
kan erbjudas skréaddarsydda I6sningar.

En av FastPartners ambitioner fér Lunda/Spanga har varit
att f& fram ett prisvart alternativ till Kista dar flera kundkate-
gorier finns som skulle passa val in i konceptet for Lunda/
Spéanga. Ranasfastigheten pa cirka 36 000 kvadratmeter, Lun-
das paradfastighet, har till exempel numera en 6vervdgande
del av hyresgaster med inriktning mot ny teknik och lakeme-
delsindustri. Fastigheten Skultuna 1 ar en extremt hégtekno-
logiskt utrustad fastighet. Den hyrs i sin helhet av det inter-
nationella konsortiet HI3G Access AB, en av de ledande akto-
rerna for den tredje generationen mobiltelefoni. Vad som gor
Lundaomradet attraktivt f6r manga teknikféretag ar tillgangen

pé elstrdms- och fiberoptikledningar. Fa omraden har lika hég
kapacitet som Lunda i det avseendet. Denna tillgdng under
mark kan négot tillspetsat kallas fér en "guldader”. Med Lunda-
och Spangafastigheterna sammantagna, innehaller bestandet
40 000 kvadratmeter byggbar mark vilket skapar méjligheter
att utoka fastighetsbestandet for fler hyresgéster. Detta far
anses vara en stor konkurrensférdel. Hartill kommer den fér-
delaktiga hyresnivan vilket gor fastighetsbestandet mindre
konjunkturkénsligt d& den fordelaktiga hyresnivan i en lag-
konjunktur kan bli en &nnu mer avgorande faktor for att eta-
blera sig i omradet.




Uthyrni b Uthyrningsbar area Fullt uthyrt

Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)***
Robertsfors 3" Finspangsgatan 52 Spanga 23 624 6715 1679 1343 3693 0 0 0 0 4 800
Robertsfors 4™ Finspangsgatan 54 Spanga 5 860 6973 4532 0 0 2441 0 0 0 5 000
Ranas 1* Fagerstagatan 18 Spanga 27 495 35928 14614 397 20917 0 0 0 0 32 750
Skebo 3** Finspangsgatan 42 Spanga 9 881 9716 4372 0 5 344 0 0 0 0 8 250
Skultuna 1* Finspangsgatan 48 Spanga 86156 5 740 1375 0 4365 0 0 0 0 7 150
Skultuna 2* Finspangsgatan 46 Spanga 5334 1495 523 0 972 0 0 0 0 1220
Skultuna 5™ Domnarvsgatan 7 Spanga 4 200 1409 750 0 659 0 0 0 0 1130
Vitgroet 8 Stormbyvagen 6 Spanga 3233 2 990 2 392 0 598 0 0 0 0 3500
Gustav 1 Skogséangsvagen 16-36  Spanga 13 796 282 0 0 194 0 88 0 0 845
Gunhild 5 Skogséangsvagen 15-39  Spanga 27 521 1700 0 0 1700 0 0 0 0 2 080
Veddesta 5:3 Bruttovagen 6 Jarfalla 17 080 5288 970 4318 0 0 0 0 2 975
S:A Spanga/Jarfélla (m?) 146 529 78 236 31208 1740 42 760 2441 88 0 0 69 700
S:A Spanga/Jarfilla (%) 39,9% 2,2% 54,7% 3,1% 0,1% 0,0% 0,0% 100,0%
* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering

** Tomtratt

*** Hyresvérde avser varmhyra+fastighetsskatt

a Obebyggd fastighet

2004 2003 Kontor 40

MSEK Bostider Kommersiellt S Bostidd K siellt Butiker 2
Hyresintakter = 64,4 64,4 - 576 575 Produktion/Lager 55
Driftkostnader - -11,3 -11,3 - -9,6 -9,6 Hotell 3
Reparation och underhall = -3,4 -3,4 - -2,8 -2,8
Tomtrattsavgalder - =33 -33 - -3,1 -3,1
Fastighetsskatt = -1,9 -1,9 - -2,5 -2,5
Driftnetto - 44,5 44,5 - 39,5 39,5
Fastigheternas bokforda varde - 434,2 434,2 - 401,8 401,8
Driftnetto, % = 10,2 10,2 - 9,8 9,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % = 89,0 89,0 - 89,3 89,3
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Region Stockholm, dvrigt

Strukturtéréndringar i Region Stockholm, &vrigt

Ett antal fastigheter har under aren samlats i vad som kallas
Region, dvrigt. Har &terfinns ett antal udda objekt som ofta ingatt
som delar i storre fastighetsaffarer. "Ovrigt’, star inte fér nagon
form av kvalitetsbeteckning utan for att férvaltningen p& grund av
de olika geografiska lagena ligger utanfor FastPartners affarsidé
om rationella férvaltningsenheter. Trots detta uppfyller bestandet
de avkastningskrav som FastPartner har faststéllt for fastighe-
ternai de andra férvaltningsenheterna. | och med att FastPartner
i slutet av 2004 forvarvade, i en och samma affér, tre fastighe-
ter i Taby och en fastighet i Danderyd innebar detta en form av
strukturering i denna regionenhet. Navet blir nu den redan tidi-
gare dgda fastigheten Fogden 4 och den nyférvarvade fastighe-
ten Fogden 6 i Taby. Fastigheterna ligger i direkt anslutning fill
E18/Norrtdljevagen som &r en av Stockholms mest trafikerade

in- och utfartsleder. Fogden 4 &r sedan manga &r inarbetad som
"lca-Stop’, en av de mest kanda Ica-butikerna i Stockholmsre-
gionen. | grannfastigheten Fogden 6 finns ONOFF, MIO, Spor-
tex och Ahlsell som hyresgéster. Dessa tva fastigheter skapar
nu tillsammans ett handelsomréde p& 156 000 kvadratmeter med
inriktning pé livsmedel och séllankdpsvaror. FastPartner plane-
rar ytterligare satsningar i omradet vilket ocksa skapar en batt-
re marknad for kontorslokalerna.

De nyférvarvade fastigheterna i Taby och Danderyd, till-
sammans med nagra andra tidigare dgda fastigheter inom
denna del av Stockholm, uppfyller FastPartnes krav pa en ratio-
nell och koncentrerad forvaltningsenhet. Darfor kommer dessa
fran och med den 1 januari 2005 utgora en sjalvstandig forvalt-
ningsenhet bendmnd Stockholm Nordost, se nésta sida.

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrni b Uthyrningsbar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)***
Paronet 2 Ursviksvagen 127 Sundbyberg 15937 7723 2 992 0 4731 0 0 0 0 6 150
Nedra Runby 1:9; 1:11 Edsvagen 1 Upplands Vasby 35 270 5 593 250 0 5226 0 117 0 0 2 960
Blyet 5 Jéarngatan 23 Norrképing 9 491 2990 150 0 2841 0 0 0 0 2 500
Hammaren 12 Tappgatan 22-24 Sodertélje 1272 1766 88 0 0 0 1678 0 0 1 600
Vaduren 10 Jarnagatan 5-7 Sodertélje 1888 4039 81 1 454 0 0 2504 0 0 3 650
Metallen 1 Skélangsgatan 3-13 Vasteras 17 412 5779 0 0 0 0 5779 0 0 5150
Trekanten 9 Adelswardsg 4-8 m fl Atvidaberg 3610 5 459 15629 2457 273 0 1201 0 0 4 300
Svanen 9 Storgatan 20 Tranas 2 073 4156 665 1081 0 2410 0 0 2 575
Fogden 4 Bergtorpsvagen 43 A-B Taby 8 366 5 700 3344 2366 0 0 0 0 0 6 950
Fogden 12 Bergtorpsvagen 43 C Taby 1067 100 0 100 0 0 0 0 0 0
Hagernas 7:12 Termikvagen 2 Taby 1917 0 0 0 0 0 0 0 0 160
Valhall Norra 22 S Kungsvéagen 66 Lidingd 1993 1101 804 0 297 0 0 0 0 730
Valhall Norra 21 0 S Kungsvégen 64 Lidingé 991 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:A Ovrigt Region Sthim (m?) 86 953 44 406 9 902 7 447 13 368 0 13689 0 0 36 625
S:A Ovrigt Region Sthim (%) 22,3% 16,8% 30,1% 0,0% 30,8% 0,0% 0,0% 100,0%
S:A Region Sthim (m?) 465 467 265 136 81148 32367 120707 10 847 19 596 472 [} 234 916
S:A Region Sthim (%) 30,6%  12,2%  45,5% 4,1% 7,4% 0,2% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering

** Tomtratt

worx

[0 Obebyggd fastighet

Hyresvirde avser varmhyra+fastighetsskatt

EKONOMISKA UPPGIFTER YTFORDELNING %

2004 2003 Kontor 29
MSEK Bostider K iellt Bostad Kc siellt S Butiker 17
Hyresintakter 12,5 24,7 372 12,1 20,6 32,7 Produktion/Lager 30
Driftkostnader 25 =5 -8,1 -2,6 -39 -6,6 K
- - Bostader 31
Reparation och underhall -1,9 =11 =G0 -1,9 -1,2 -3,1
Tomtrattsavgalder 0,0 -0,4 -0,4 0,0 -0,5 -0,5
Fastighetsskatt -0,4 =140 -1,4 -0,4 -1, -1,5
Driftnetto 7.7 16,6 24,3 7,2 13,9 21,1
Fastigheternas bokférda varde 100,0 1877 2877 100,7 176,7 2774
Driftnetto, % Va 8,8 8,4 71 79 76
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,9 837 88,4 98,0 82,1 873
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Nedanstéende tabell redovisar de fastihgeter som fran och med
. . Ll .. . YTFORDELNING %
1 januari 2005 ingér i den nya forvaltningsenehet Stockholm

Nordost. Kontor 54
Butiker 32

Produktion/Lager 14

Uthyrni b Uthyrni bar area Fullt uthyrt

Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)***
Bulten 7 Rinkebyvagen 11 Danderyd 2 974 1839 1169 216 454 0 0 0 0 1900
Degeln 2 Nytorpsvagen 2 A - 34 Taby 21 647 12945 12344 601 0 0 0 0 0 14 750
Fogden 4 Bergtorpsvagen 43 A-B Taby 8 356 5 700 3344 2356 0 0 0 0 0 6 950
Fogden 12 Bergtorpsvagen 43 C Taby 1067 100 0 100 0 0 0 0 0 0
Fogden 6 Fogdevagen 4 Taby 14 632 11156 1459 9437 260 0 0 0 0 11500
Hagernas 7:12 Termikvéagen 2 Taby 1917 0 0 0 0 0 0 0 0 160
Stansen 1 Maskinvagen 1, 3 Taby 12179 5100 1 600 0 3600 0 0 0 0 3850
Valhall Norra 22 S Kungsvagen 66 Lidingo 1993 1101 804 0 297 0 0 0 0 730
Valhall Norra 21 0 S Kungsvégen 64 Lidingd 991 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:a Sthim Nordost (m?) 65 756 37 941 20620 12109 5212 0 0 0 0 39 840
S:a Sthim Nordost (%) 54,3% 31,9% 13,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering
** Tomtratt
*** Hyresvarde avser varmhyra+fastighetsskatt
m] Obebyggd fastighet

Fogden 6, Taby
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REGION VAST

Tidigare strategi att i framtiden ldmna region Vst
kvarstar.

Efter de omfattande utforséljningarna av fastigheter i region Vast
kommer denna region att framéver avvecklas som férvaltningsen-
het. Resterande fastigheter far inga i FastPartners fastighetsbe-
stand fram till dess att de kan séljas till basta mojliga pris.
Regionchef i Vast och Syd ar Jan-Olof Jodin.

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrni Uthyrningsbar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (Kkr)***
Kortedala 37:3* Dagjamningsgatan 1 Goéteborg 3 200 3 240 3013 0 227 0 0 0 0 2 200
Sandarna 20:3" Fotogatan 6 Gateborg 7563 1018 712 0 306 0 0 0 0 650
Pelargonian 6 Agatan 18 MélIndal 9 677 3 979 166 12656 2569 0 0 0 0 3 145
Hoégsbo 2:3 Gruvgatan 5-17, 23 Goéteborg 9900 2 879 1044 0 1835 0 0 0 0 2 200
Pottegarden 3 Taljegardsgatan 3 MélIndal 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 1370
Backa 22:16* Exportgatan 55 A Goéteborg 5835 2 040 190 0 1850 0 0 0 0 990
Kangurun 2 Goteborgsvagen 91 MélIndal 8 749 6 442 13563 0 5089 0 0 0 0 3330
Bosgarden 1:32[0  Géteborgsvagen 91 MélIndal 5800 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hjallsnas 8:30, 31 Mjornbotorget 4-10 Lerum 19 269 4039 0 4039 0 0 0 0 0 3 800
Fargelanda
P-gard 1:430 Centrumvéagen 7 Fargelanda 2 067 1525 0O 1526 0 0 0 0 0 1535
S:A Region Vist (m?) 85 737 32 284 10 989 6819 14 476 0 0 0 0 22 620
S:A Region Vist (%) 34,0% 21,1% 44,8% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering
** Tomtratt
*** Hyresvirde avser varmhyra+fastighetsskatt
[m] Obebyggd fastighet

STORSTA HYRESGASTERNA ARSHYRA % YTFORDELNING %
kvm 34

Ekonomisk vakans 20 Kontor
Bonum Livsmedel i Grabo AB 1963 Bostader 0 Butiker 21
Kakelpalatzet 18569 Ovrigt 80 Produktion/Lager 45
Hydraul-Center i Goteborg AB 1670
Rodlin Sanco AB 1486
Stencentrum i MéIndal 1000
2004 2003
MSEK Bostad K siellt S Bostad Kommersiellt Summa
2"5“’5" Antal """"a:; Hyresintakter - 18,9 189 - 19,4 19,4
7 Driftkostnader - -b,7 -5,7 - -5,6 -5,6
N B 40 Reparation och underhall - -4,0 -4,0 - -39 -3,9
; 11 ® Tomtréttsavgilder - -03 -03 - 03 03
3 - - —_—2 Fastighetsskatt - -0,7 -0,7 - -0,9 -0,9
2 = . Driftnetto - 8,2 8,2 . 8,7 87
l‘) | | | | ] 0
e o Fastigheternas bokforda vérde - 1519 1519 - 1534 1534
Driftnetto, % = 54 5,4 - 5,7 5,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % = 81,6 81,6 - 86,3 86,3
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REGION GAVLEBORG

Fastighetsbestandet bestar av fjorton heldgda fastigheter i centrala Gédvle samt en hélftendgd fastighet,

Néringen 5:1, strax utanfér Gévle.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgér till 83 671 kvadrat-
meter (exklusive Naringen 5:1). Av denna yta utgér bostader
cirka 25 procent eller 21 000 kvadratmeter med en budge-
terad hyresintakt for ar 2005 pa 16,7 MSEK eller 790 kronor
per kvadratmeter. Bostadsbestandet &r fullt uthyrt. De kom-
mersiella ytorna om 62 000 kvadratmeter ar i huvudsak fullt
uthyrda med undantag av cirka 2 000 kvadratmeter i fastig-
heten Vaster 4:3.

Gallerian Nian, inrymd i fastigheten Norr 21:5, utokades
2003 fran 17 butiker till 52 med en beraknad fordubbling av
butiksomséattning fran 275 till 560 MSEK per &r. Samtliga buti-
ker ar uthyrda och alla de stora detaljhandelsaktérerna finns
pé plats i Gallerian Nian. Intdkterna avseende de kommersi-
ella ytorna i Gallerian Nian kommer forst under &r 2006 att
na full effekt da etableringsrabatterna klingar ut. Foér att mota
den stora kundtillstrémningen som uppgraderingen av Galle-
rian Nian inneburit har FastPartner under 2004 investerat 20
MSEK i utbyggnad av ett garage i samma fastighet. Forutom
képcentrumet inrymmer ocksé fastigheten Svensk Filmindu-
stris stora biografkomplex. Norr 21:5 &r ett bra exempel pé 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 Géavle far Gallerian Nians konkurrenssituation
i stallet bedomas utifrdn den péverkan redan etablerade
och eventuellt tillkommande kdpcentrum utanfor stadskarnan

Norr 21:5, Gavle

kommer att ha. FastPartner gor bedémningen att ett inarbe-
tat och toppmodernt innecentrum med ett stort parkeringshus
mitt inne i centrala Gévle kommer att klara konkurrensen uti-
fran. Med den dragningskraft som Gallerian Nian har genom
att alla kedjefoéretagen finns pa plats vill det mycket till for att
dessa genom nyetableringar i Gavle med omnejd skulle vilja
borja konkurrera med sig sjalva. Detta antagande galler under
forutsattning att Gallerian Nian hela tiden ligger i framkant och
ar lyhord for vad detaljisterna staller for krav i framtiden. Det
finns goda forutsattningar att klara av denna uppgift. Mellan
Gallerian Nian och det av FastPartner helagda Marsta Cen-
trum i Stockholmsregionen finns en samordning som ar till
nytta fér bada enheterna.

Fastigheten Séder 67:1 pa 16 115 kvadratmeter &r uthyrd
till kommunen som har fatt andamalsenliga utbildnings- och
administrationslokaler for komvuxverksamheten. Avtalet med
kommunen I6per fram till 2010-07-01.

Fastigheten Naringen 5:1 &r en delagd fastighet och ags
tillsammans med Ica med 50 procent vardera. Detta &r en
lagerfastighet och inrymmer 95 procent av regionbestandets
lager- och produktionslokaler.

Marknadsutvecklingen i Gavle ar positiv for centralt belag-
na fastigheter. Med alla bostéder fullt uthyrda och med utbild-
ningslokalerna uthyrda till kommunen med langtidskontrakt ar
risknivan mycket lag for fastigheterna i Region Gavleborg.
Regionchef i Gavleborg &r Anders Svensson.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrni Uthyrni bar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (Kkr)***
Norr 21:5 Drottninggatan 9 Gavle 11376 41686 3336 19176 0 0 0 2084 17091 49 000
Séder 67:1 Nedre Akargatan 67 A-C Gavle 9072 16 116 0 0 0 0 0 16115 0 14 650
Brynas 11:6 S Fiskargatan 6 Gavle 943 1880 0 0 139 0 1741 0 0 1235
Brynéas 51:9 Forsta Tvargatan 23 Gavle 1604 1609 0 0 0 0 1609 0 0 1350
Brynas 51:10 Andra Tvargatan 24 Gavle 1607 1611 0 0 0 0 1611 0 0 1340
Norrtull 22:7 Hantverkargatan 27 Gavle 1251 2963 302 0 0 0 2661 0 0 2 450
Norrtull 24:9 N Slottsgatan 22-24 Gavle 3 636 4 673 0 36 141 0 4496 0 0 3824
Norrtull 32:4 N Képmangatan 27 Gavle 559 1330 0 0 50 0 1280 0 0 1094
Norrtull 32:1 Valbogatan 46 Gavle 561 1223 0 0 60 0 1163 0 0 938
Norrtull 23:4 N Kungsgatan 27 Gavle 568 1394 0 404 0 0 990 0 0 1055
Vaster 16:9 Valbogatan 2 A-B Gavle 1397 1038 0 0 0 0 1038 0 0 875
Norr 35:3 Kyrkogatan 31 Gavle 960 2197 0 0 149 0 2048 0 0 1790
Norrtull 32:8 N Radmansgatan 26 Gavle 1129 2 472 0 0 49 0 2423 0 0 1913
Vaster 4:3 Vastra vagen 54-56 Gavle 17178 3480 3480 0 0 0 0 0 0 2275
S:A Reg Gavleborg (m?) 51 841 83 671 7117 19616 588 0 21060 18199 17 091 83 789
S:A Reg Gavleborg (%) 8,5% 23,4% 0,7% 0,0% 25,2% 21,8% 20,4% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering
** Tomtratt
*** Hyresvirde avser varmhyra+fastighetsskatt
[J Obebyggd fastighet

STORSTA HYRESGASTERNA ARSHYRA % YTFORDELNING %
kvm 3 9

Ekonomisk vakans Kontor
Carpark 17 000  Bostader 21 Butiker 23
Utbildnings- och Arbetsmarknadsnamnden 11 387 Ovrigt 76 Produktion/Lager 1
SF Bio AB 2 055 Bostader 25
Hennes & Mauritz AB 2018 Utbildning 22
Konsumentféreningen Géavleborg 1711 Parkering 20
Clas Ohlson AB 1679
2004 2003
MSEK Bostidder Kommersiellt Bostidd K siellt
MSEK/ar Antal kontrakt Hyresintakter 17,4 54,6 72,0 17,0 42,4 59,4
- Driftkostnader 45 115 -160 -3,9 78 117
30 Reparation och underhall -2,2 =2l -4,3 -2,6 -1,8 -4,4
» Tomtrattsavgalder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
T: Fastighetsskatt -0,5 -1,5 -2,0 -0,5 -1,6 -2,1
10 Marknadsféring 0,0 -4,3 -4,3 0,0 -0,6 -0,5
Driftnetto 10,2 35,2 45,4 10,0 30,7 40,7
2005 2006 2007 2008 2009 > 2009 Fﬁr‘:ﬂllm’ll
Kontraktsvéirde (arshyra) B Antal kontrakt Fastigheternas bokforda varde 110,1 658,2 768,3 110,7 475,5 586,2
Driftnetto, % 9,3 53 59 9,0 6,5 6,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,3 98,1 98,3 98,9 97,56 98,2
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REGION NORGE

Det norska bestandet bestar i dag av tva fastigheter varav
en ligger pa Okern, nordost om Oslo. Denna fastighet ar
fullt uthyrd till hyresgasten Tele2 AS som dock flyttar ut efter
sommaren 2005. Den andra fastigheten ar beldgen i Bergen.
Denna fastighet har en uthyrningsgrad pé cirka 756 procent

och vakanserna berédknas till stor del reduceras under aret.
Att detta begransade fastighetsbestand far utgéra en egenre-
gion beror uteslutande pé att det ar FastPartners enda enga-
gemang utomlands.

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrni b Uthyrningsbar area ——— Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea area 1* 2* 3* 4* 5 6* 7* 2005 (kkr)**
Ulvenveien 756™ Okern Oslo 3120 6217 5 595 0 622 0 0 0 0 7 000
Krokatjénnsv. 16 Bergen 8 732 6 825 1706 0 5119 0 0 0 0 4 800
Norge (m?) 11 852 13 042 7 302 (] 5740 (] (] (] [} 11 800
Norge (%) 56,0% 0,0% 44,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering
** Tomtratt
*** Hyresvirde avser varmhyra+fastighetsskatt
a Obebyggd fastighet

STORSTA HYRESGASTERNA ARSHYRA % YTFORDELNING %

kvm Ekonomisk vakans 14 Kontor 56
Tele2 Norge AS 5175 Bostader 0 Produktion/Lager 44
Bergen Politidistrikt 817 Ovrigt 86
Sissels Trening & Trivsel AS 582
Avis Produkter AS 440
Oce Norge AS 336

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR EKONOMISKA UPPGIFTER

2004 2003

MSEK Bostdder Kommersiellt S Bostad K siellt S
MSEK/ar Antal kontrakt Hyresintakter - 9,9 99 - 15,9 15,9
; * Driftkostnader - 25 -25 - 26  -26
6 8 Reparation och underhall = -0,3 -0,3 - -3,8 -3,8
T 6 Tomtrattsavgalder - -0,6 -06 - -0,5 -0,6
: : 4 Fastighetsskatt = -0,4 -0,4 N -0,4 -0,4
2 ) Driftnetto = 6,2 6,2 - 8,6 8,6
H
05 zos 207 z00s 2009 > 2008 Foalodr Fastigheternas bokfdrda varde - 116,1 116,1 - 1186 118,6

Kontraktsvérde (arshyra) Bl Antal kontrakt
Driftnetto, % = 5,3 B3 - 73 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - 85,0 85,0 - 82,2 82,2
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Miljo, personal, och sjukfranvaro

MILIO
FastPartner arbetar med att systematiskt organisera sitt mil-
joarbete.

Arbetet ska leda fram till ett dvergripande dokument som
beskriver foretagets héllning till och visioner pa miljdomradet.
Dokumentet ska bland annat innehélla ataganden om standig
forbattring och kontinuerlig uppféljning av lagstiftning. I miljo-
arbetsprocessen ar inventering, tgarder och uppféljning stan-
digt d&terkommande moment. Malet ar att skapa ett miljoled-
ningssystem, det vill sdga ett system som innehéller alla de
arbetsrutiner, arbetsbeskrivningar med mera som kravs for att
uppfylla kraven i till exempel ISO 14001. Arbetet ar langsiktigt
och nér dokumentet ska spikas &r inte det primara utan det
viktigaste ar att FastPartner foljer med utvecklingen pa milj6-
omrédet och omsatter de nya kunskaperna i praktiken. Arbe-
tet bestar till stora delar av att faststallda rutiner som inven-
tering, atgarder och uppféljning fullféljs. Allt med en ambition
att pa basta mojliga satt minimera den negativa miljopaverkan
som &r relaterad till fastighetsverksamhet. Med ett val organi-
serat miljdarbete kan de positiva effekterna bli stora nar det
galler en verksamhet som fastighetsforvaltning. Den dagliga
tillsynen ar ett av de viktigaste momenten for ett framgéngs-
rikt miljoarbete.

Nar miljdarbetet i FastPartner paborjades pé allvar var den
allménna instéliningen avvaktande och latt negativ. Det upp-
levdes mest som besvarande palagor fran olika myndigheter.
Varefter tiden gick och miljéfragorna lyftes fram, inte minst i
samhallsdebatten, mognade dock det allmdnna medvetandet
och miljéfragor har nu for ménga medborgare blivit ndgot av
en livsstilsfraga i savél privat- som arbetslivet. Den har atti-
tydforandringen marks ocksa i FastPartner dar synséattet pa
miljdarbetet radikalt har férandrats.

For att uppna de faststéllda miljdmalen har FastPartner
beslutat féljande:

> Miljoarbetet ska vara férankrat i hela FastPartners
organisation.

> Miljdaspekter ska vagas in vid beslutsfattande.

> Miljdarbetet ska ses som ett viktigt inslag i det
dagliga arbetet.

> Miljobeslut ska fattas av personal som har erforderlig
miljoutbildning.

> Miljdarbetet ska ytterligare intensifieras.

> Miljdinventering ska goras i alla fastigheter.
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Aven myndigheterna har ett stort ansvar fér att skapa férsta-
else och férutsattningar for ett konstruktivt miljovardsarbete.
P& senare ar har politiker vid ett flertal tillfallen agerat pa satt
som starkt har undergravt fortroendet for att omsorgen om
miljén skulle vara deras rattesnére. Den skattepolitik som fér
narvarande drivs pa miljdomradet kan mycket val tolkas som
att ambitionen att 6ka skatteintakterna éverordnas sjélva miljo-
fragorna. Fran och med den 1 maj 2003 infordes en ny pélaga,
némligen elcertifikat. Denna avgift inférdes for att Sronmarka
pengar till att ta fram férnyelsebar energi. | dag saknas det
klara besked pa att staten inte dverdebiterar konsumenterna
for elcertifikaten. Det vill séga om avgiften delvis gér till annat
an arbetet med att ta fram férnyelsebar energi. Dartill kommer
hundratals miljoner i moms som tas ut pa elcertifikatavgifterna.
Dagens skattedebiteringar pa energin kan innebara vasentliga
nackdelar for den tillvaxt som Sverige sa val behéver. Hartill
kommer att miljidbeskattning fortfarande &ar en sorts handels-
vara i olika politiska uppgorelser dar maktintressen ofta verkar
ga fore miljéintressen. Slutligen maste ocksa uppmarksammas
det bristande ansvar staten pa senare tid visat nar det galler
att sékerstalla elleveranserna till konsument. Statliga Vatten-
fall som verkligen kunde vara den prispress som marknaden
s& val behdver fungerar istéllet med ett utpraglat vinstintres-
se dar konsumenterna dyrt far betala for att fylla p& statens
kassa. Att Vattenfall dessutom sysslar med affarer i utlandet
som helt strider mot statens egna miljéméal sanker trovardig-
hetsnivan pa statens miljoambitioner.

PERSONAL
Den 31 december 2004 fanns det totalt 26 personer anstéllda
i FastPartnerkoncernen, 5 kvinnor och 21 man.

Omraknat till heltid motsvarar den sammanlagda arbetsti-
den 28 heltidsanstéllda.

Av en framtagen jamstélldhetsplan ar férdelningen mel-
lan kvinnor och méan i férhéllande till féretagets forutsattning-
ar rimlig. Av planen framgar vidare att kartlagda regler och
praxis for I0nesattning samt anstéllningsvillkor tillampas lika
for kvinnor som man.

SJUKFRANVARO
Den totala lénesumman for anstéllda &r 2004 uppgick till
11 137 069 kronor varav 55 510 kronor utgjorde sjuklon.

Vid en uppskattning av hur mycket férsakringskassan har
utbetalat till langtidssjuka anstéllda i FastPartner under ar 2004
uppgar beloppet till 190 400 kronor.



Riskkapitalrorelsen

For fem ar sedan startade FastPartner en riskkapitalrérelse. Tanken var att i harmoni med tillvéxt i kassafléden, resultat och

vérden i fastighetsrérelsen utveckla denna rérelse.

Huvudsyftet var att f& inblick i och vara delaktig i den nya eko-
nomin som d& beddmdes g& mot en mycket ljus framtid. Fast-
Partners investeringar i riskkapitalrérelsen har aldrig éverstigit
4 procent av bolagets totala tillgangar. Initialt har riskkapital-
rorelsen inte uppnatt FastPartners mal fér sina investeringar
namligen att ge en avkastning pé eget kapital fére skatt om
15 procent. Avkastningen utgors till stor del av realisationsvin-
ster vid forsaljining av innehaven som ofta sker flera ar efter
investeringen. Detta innebar att avkastningskraven uppfylls vid
en senare tidpunkt an exempelvis for fastighetsinvesteringar.
Karnverksamheten i riskkapitalportféljen utgors av sju styck-
en portféljbolag varav fem &r rérelsedrivande och tva ar mer
renodlade investmentbolag. Bolagen kan indelas i tre intres-
seomréden, namligen medicinsk teknik, informationsteknolo-
gi och varumarkesuppbyggnad. Genom engagemang i olika
intresseomréden uppnas ocksa en lamplig riskspridning. Inget
av bolagen kréver langre négra storre kapitalinsatser, vilket gér
det lattare att kunna avvakta med forsaljning till basta méjli-
ga affarstillfalle. Det bokférda vardet for hela riskkapitalrorel-
sen uppgar till 123,2 MSEK. Vid en samlad beddmning av risk-
spridningen och marknadsvardet pa portfoljbolagen dverstiger
deras verkliga varde det samlade bokfdérda vardet. FastPart-
ners grundinstéllning till portféljbolagen ar att dessa i huvud-
sak ska véxa organiskt och inte genom nyemissioner. | vissa
fall kan dock deltagande i en nyemission vara berattigat. Till
exempel har FastPartner 2004 deltagit i LinkTech och Link-
Meds nyemissioner. Harutover har FastPartner forvarvat aktier
motsvarande 2 procent av aktiekapitalet i Alberto Biani. Sam-
mantaget har 11,7 MSEK investerats i riskkapitalrérelsen under
2004. FastPartner ar dock inte bundet av nagra framtida eko-
nomiska forpliktelser nar det géller innehaven i riskkapitalré-
relsen. | de bolag som ingar i riskkapitalrérelsen ska FastPart-
ner ha en fortldpande dialog med foretagsledningen och aven
vara representerad i styrelsen. Idag ar FastPartner represen-
terad i merparten av portféljbolagen.

RISKKAPITALRORELSENS PORTFOLIBOLAG
FastPartners agarandel anges inom parentes.

ALBERTO BIANI (24 PROCENT)

Alberto Biani ar ett Milanobaserat modehus som leds av den ita-
lienske designern med samma namn. Bolaget arbetar under
tv& varumarken: det exklusiva Alberto Biani och det billiga-
re varumérket a.b. Verksamheten startades for sju ar sedan
da Biani slutade som designer fér Valentino och designhu-
set New York.

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

Synocos affarsidé ar att designa, tillverka och marknadsféra
klockor under licens for internationellt etablerade varumarken.
Sedan ar 2001 har Synoco arbetat med varumérket Gant for
vilket Synoco har vérldslicens. Intresset for klockorna har varit
over forvantan och i dag finns kontrakterade distributionsnat i
mer &n 35 lander. Diskussioner pagar med en rad foretradare
for andra varumarken fér att pa sikt utdka produktportféljen.

LINKMED AB (24 PROCENT)

www.linkmed.se

LinkMed ér ett utvecklingskapitalbolag med fokus pé tidiga pro-
jekt och sa kallade "start ups” inom sektorn life science. Pro-
jekt som prioriteras ligger framst inom biomedicin och |akeme-
del och foretradesvis dar det finns en kunskapsplattform som
kan ge upphov till flerproduktsbolag. LinkMeds roll &r att till-
sammans med innovatérerna bidra till en snabbare och sakrare
kommersialisering. LinkMed investerar i dessa tidiga faser med
kompetens och kapital mot agarandelar i de nystartade port-
foljbolagen. LinkMeds finansiella méal &r en arlig avkastning pa
30 procent. Under februari 2004 gjordes en exit d& NDA Con-
sultancy Group séldes med en reavinst pa 2,56 MSEK och upp-
nédde val LinkMeds finasiella mél. LinkMed har hittills investe-
rat i foljande portfdljbolag: Anamar Medical AB, Absorber AB,
Biovator AB, IMED AB, Recopharma AB, Bioresonator AB, Sacs
Medical, NDA Regulatory Services Group och Pegasus Labo-
ratories AB.

LINKTECH AB (16 PROCENT)

www.linktech.se

LinkTechs idé &r att hjalpa hogteknologiskt inriktade bolag till en
snabbare och sékrare kommersialisering av sin teknik och sitt
kunnande. Detta sker genom att stédja entreprendrens vision
och affarsidé samt genom att tillféra bade kompetens och
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kapital. LinkTech investerar i féretag som befinner sig i eta-
blerings- och tillvaxtfasen och inte i innovationsfasen. LinkTech
har hittills investerat i féljande portfoljbolag: Cambio Health-
care Systems AB, Cendio System AB, Milab, Mediate AB, Opic.
com AB, Pergas Quality AB, Soliton Elektronik AB och Inga-
te Systems AB.

LITIUM AFFARSKOMMUNIKATION AB (29 PROCENT)
www.litium.se

Litium Affarskommunikation utvecklar och séljer moduler for
kommunikation via internet. Den ledande produkten, ett s&
kallat webbpubliceringsverktyg, tillsammans med moduler for
bland annat projekthantering, saljstdd, forsaljning och kund-
relationer samt beslutsstdd och omvéarldsbevakning har i dag
uppnatt en bekraftad stéllning pa den svenska marknaden.
Foretaget tillhandahaller 16sningar for intranat, kvalificerade
hemsidor och portaler samt interaktiv marknadskommunika-
tion. Darutdver utvecklas och séljs beslutsstéds- och kun-
skapshanteringssystem.

SYGN SOFTWARE (49 PROCENT)

Sygn Software AB har under aret genomgatt en omstrukture-
ring innebarande att bolaget har ¢verlatit produkter och verk-
samhet till Pergas Quality AB. Harigenom har Sygn Software
blivit dgare till 20 procent av aktierna i Pergas Quality. Agandet
i Pergas Quality utgér numera Sygn Softwares enda tillgang.

VUE INTERACTIVE MEDIA WORLD AB (32 PROCENT)
Hosten 2003 bildades Vue Interactive Media World AB som
en avlaggare till webbyran World of Internet. Karnverksamhe-
ten fokuseras péa tva affarsomraden consulting och webbyran.
Bolaget arbetar i natverk med reklambyréer, animatérer, pro-
grammerare och ljudproducenter.
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KOMMENTARER TILL FEM AR | SAMMANDRAG
Efter flera &r av minskande fastighetsbestand fran
knappt 550 000 kvm i bérjan av ar 2000 till knappt
370 000 kvm i bérjan av 2004 har FastPartner nu ater
borjat vaxa. Efter det senaste transaktionerna uppgér
bestandet till knappt 390 000 kvm. Hyresvardet uppgar
idag till 350 MSEK varav ca 40 MSEK ar vakant.
Forvaltningsresultatet har under samma period okat
fran -9,7 MSEK till 40,6 MSEK och réntetackningsgra-
den stigit fran 1,12 ill 1,66 ggr. Den storsta bidragande
orsaken till detta ar att kostnaden fér de rantebarande
skulderna har minskat fran 6,7 procent till 5,2 procent.




Fem arisammandrag

Ur resultatrdkningen 2004 2003 2002 2001 2000
Hyresintakter 298,2 283,0 3124 3222 3408
Driftnetto 1782 164,9 1779 1839 206,0
Avskrivningar fastigheter -30,3 -26,4 -28,6 -29,2 -287
Bruttoresultat 1479 138,56 1493 154,7 1773
Administration -12,4 -114 -14,3 -14,1 -13,6

Forsaljiningar 14,3 12,3 64,7 18,8 31,1

Nedskrivningar 0,6 -123 -3,0 -10,3 0,0

Ovrigt 02 00 6,0
Rorelseresultat 150,4 1271 196,9 149,1 200,8
Finansnetto -936 -102 -1454 -1437 -1772
Resultat efter finansiella poster 56,8 25,1 51,5 5,4 23,6
Skatt -156 -75 -18,8 -5,0 0,0
Resultat efter skatt 41,3 17,6 32,7 04 23,6
Forvaltningsresultat fastighetsrérelsen 40,6 30,3 0,3 -3,6 -9,7

Ur balansrakningen

Fastigheter 30637 27176 28674 29470 3109,4
Inventarier 43 30 2,6 23 17
Aktier och andelar 1445 142,4 1497 1494 140,2
Ovriga anlaggningstillgangar 55,7 36,2 23,6 16,4 22,1
Omsattningstillgangar 947 102,2 572 777 179,56
Fastighetslan 2106,6 19425 20928 22394 24076
Ovriga langfristiga skulder 137 1170 116,3 78,5 104,4
Kortfristiga skulder 436,5 1649 122 154,56 2186
Avséttningar 63,3 48,6 24,5 6,2 6,2
Eget kapital 742,8 7284 7449 714,2 716,1
Balansomslutning 3362,9 30014 3100,5 31928 34529

Ur kassaflédesanalysen

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 76,1 55,1 19,1 278 21,3
Kassaflode efter forandring i rérelsekapital 300,7 88,1 15,7 56,6 -59,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -366,9 109,3 1228 1313 2984
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 72,8 -164,3 -1299 -196,8 -2309
Arets kassaflode 6,6 43,1 86 -8,9 79
Genomsnittligt antal aktier 51 027 606 51180212 51805212 53 008 212 53711212
Antal utestaende aktier 51 000 000 510565212 51305212 52 305212 53711212
Nyckeltal

Soliditet % 22,1 243 24,0 22,4 20,7
Belaningsgrad fastigheter % 69 75 75 76 77
Réntetackningsgrad ggr 1,66 1,45 1,13 1,17 1,12
Avkastning pé eget kapital % 561 2,39 4,48 0,06 3,37

Data per aktie

Forvaltningsresultat/aktie 0,79 0,54 -0,20 -0,07 -027
Resultat kr/aktie 0,81 0,34 0,63 0,01 0,44
Rorelsens kassaflode kr/aktie 1,49 1,08 0,37 0,52 0,40
Synligt eget kapital kr/aktie 14,66 14,27 14,24 13,65 13,33
Substansvérde per aktie 20,96 20,39 22,74 21,08 1770
Borskurs vid arets slut 19,10 9,95 6,65 560 725

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad % 906 899 915 912 906
Direktavkastning % 6,4 6,2 6,2 6,1 6,1
Overskottsgrad % 60% 58% 57% 58% 61%
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér FastPartner
AB (556230-7867) far hdrmed avge arsredovisning
fér verksamhetsaret 2004.

VERKSAMHET

FastPartner bedriver fastighetsrorelse och en mindre riskka-
pitalrérelse. Genom fastighetsrorelsen 8gs och férvaltas fast-
igheter i Sverige och i Norge. Bestandet innehaller bosta-
der, kontor, butiker, produktions- och lagerlokaler samt hotell.
| Sverige har verksamheten under aret varit indelad i fyra regi-
oner: Oresund, Vast, Stockholm och Gavleborg. Region Vast
som, i enlighet med fastlagd strategi, de senaste aren salt
ut merparten av sitt bestand kommer pé sikt att avyttras. |
februari 2005 har hela region Oresund avyttrats. Stockholm
blir i framtiden den klart dominerande och mest prioriterade
orten for bolagets verksamhet. Fastighetsbestandet utgors av
80 bebyggda fastigheter i Sverige och Norge (tva stycken).
Harutover ags 50 procent av HB Naringshuset som &ager en
fastighet i Gavle, samt 50 procent av Deamatris Férvaltning
AB som &ger en fastighet i centrala Stockholm. Dessutom
ags tolv obebyggda fastigheter i Sverige. Det bokférda vardet
pa fastighetsbestandet per 31 december, 2004 uppgick till
3 0637 MSEK (2 720,8). Den uthyrningsbara ytan uppgick till
385 314 kvadratmeter.

Sedan véren 2000 har en riskkapitalrérelse byggts upp. Det
bokférda vardet av aktieinnehaven i féretagen i portféljbolagen
uppgér till 128,2 MSEK. Riskkapitalrérelsen drivs med inrikt-
ning att strukturera innehaven i portféljbolagen och avvakta
tills bdde marknaden och innehaven blir mogna for férsaljning-
ar eller andra strukturella forandringar.

FASTIGHETSRORELSEN

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna uppgick under aret till 2973 (282,7) MSEK.
| jamforbart bestand, efter hansyn taget till kop och foérsalj-
ningar, har hyresintakterna stigit med 16,6 MSEK eller 6 pro-
cent, vilket framst har sin grund i féradlingen i Gallerian Nian
i Gavle. Kontraktsportféljen har under aret minskat marginellt
och uppgér till 1 1562 MSEK (1 209) Den genomsnittliga kon-
traktslangden uppgér till 45 (4,9) ar. Det ér tillfredsstallande
med en relativt lang kontraktstid d& de fem storsta hyresgas-
terna star for 27 procent av kontrakterade arshyror och knappt
47 procent av kontraktsportfoljen.
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KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

Kontraktsvarde

Loptid Antal (arshyra) Andel
2005 165 34,6 14%
2006 116 372 15%
2007 100 430 17%
2008 74 42,0 16%
2009 18 237 9%
> 2009 37 727 29%
Summa 509 2534 100%
Bostéader 824 51,2

P-Platser mm 331 3,0

Summa 1664 307,6

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD OCH HYRESVARDE
Ekonomisk uthyrningsgrad, definierad som procent av totalt
hyresvéarde, var under aret 90,6 procent (89,9). Hyresvardet i
kr/kvm har 6kat till 884 kr/kvm (845).

HYRESVARDE (MSEK)

Vakans 40
Bostader 51
Kommersiella kontrakt 259
MARKNADSSITUATIONEN

De senare arens troghet pa hyresmarknaden har under 2004
ersatts av en storre aktivitet. Detta har visat sig genom ett betyd-
ligt stérre intresse och efterfragan. Det ar mer fraga om en
trend an ett genombrott som vi bedémer bérja komma under
2006. For FastPartners typ av fastighetsbestand &r en uthyr-
ningsgrad inom intervallet 90-95 procent realistisk. Sarskilt
med beaktande av att detingér i FastPartners affarsidé att salja
fardigféradlade fastigheter och forvarva utvecklingsfastigheter.
FastPartners fastighetsbestand har marknadsmassiga hyres-
villkor vilket bekraftats vid de senast genomférda omférhand-
lingarna om hyresvillkor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 120,0 (118,1) MSEK. | jamfér-
bart bestand har fastighetskostnaderna stigit med 22 MSEK
eller 2 procent. FastPartners energiférbrukning omfattas till
stérsta delen av fjarrvarme fér uppvarmning. Férdelningen per
kvartal under ett normalar och avseende energikostnadsslag
framgéar av nedanstaende tabell:



Kostnadsslag Qi 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 hoga andelen el beror p& att FastPartner i normalfallet
tecknar abonnemang for hyresgésternas egna forbrukning och
debiterar kostnader vidare.

FastPartners fastighetsskatter uppgick till 9,56 (11,0) MSEK
varav 1,4 (1,6) MSEK avser bostader och 8,1 (9,4) MSEK avser
kommersiella lokaler. Enligt géllande hyresavtal f6r kommer-
siella lokaler har cirka 75 procent av denna kostnad kunnat
paforas hyresgasterna. Fastighetsskatten for bostadsfastighe-
ter beaktas vid hyresséattning och ingar darmed som en kom-
ponent i den totala hyran for bostadslagenheter.

DRIFTNETTO
Driftnettot uppgick till 178,2 (164,9) MSEK. Driftnettot i jamfér-
bart bestand forbattrades med 11,0 MSEK.

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR

Under éret har 4 fastigheter forvarvats i Stockholmsregionen for
282 MSEK. Dessa tilltrads 1 april och bedéms ge ett resultat-
tillskott pa c:a 10 MSEK per ar. Inga fastigheter har avytt-
rats. Daremot har aktierna i det halftendgda Fastighetsakiebo-
laget Stallméstaregérden salts med en vinst uppgéaende till 15,9
MSEK. Investeringar i befintliga fastigheter uppgér under aret
till 89,0 (186,8) MSEK. Det ar framst i Galllerian Nian i Gavle
och i Vastberga som investeringar gjorts. Beslutade (pagaen-
de och annu ej pabdrjade) projekt i fastighetsportféljen fram-
gar av nedanstéende tabell.

BESLUTADE INVESTERINGAR

Kvarvarande 2004 2005 2006
Forvary 283,7 -
Fardigstallda projekt 2219 -
Pagaende projekt 10,6 0,1 0,0
Beslutade ej pabérjade projekt 0,0 15,6 0,0

Det bokforda vardet av fastighetsportfoljen har forandrats enligt

RESULTAT FOR FASTIGHETSRORELSEN foljande:
Fastighetsrorelsen redovisar ett resultat efter finansiella pos-  MSEK 2004 2003
ter pa 55,5 (41,2) MSEK. Resultatet ar belastat med avskriv- ~ Bokfért vérde vid arets bérjan 27208 28706
ningar pa byggnader om 30,3 (26,4) MSEK och inkluderar vin- ~ +Forvarv av nya fastigheter (4 st) 2837 520
ster vid forsaljningar om 14,3 (12,3) MSEK. Det mer intressanta Investeringar 890 1868
. . o i . -Férsaljni 0 st 0,0 -344,7
forvaltningsresultatet, det vill sdga resultat fore skatt exklusi- rsalningar (O st)
. . . . . +/-Valutakursférandring 0,5 -176
ve reavinster/forluster, resultat fran intresseféretag och poster
. karakis ¢ T6r 2004 till 406 (30.3) MSEK. Det -Avskrivningar enligt plan -30,3 -26,4
av engangskaraktar ar for i .
) e“g gs B ] uppgarfo o ( i ’_) B e. Bokfdrt vérde vid érets slut 30637 27208
forbattrade forvaltningsresultatet beror saval pa lagre ranteni-
vaer som som pé& ett hogre driftnetto.
RESULTAT FASTIGHETSRORELSEN
2004 2004 2004 2004 2004 2003
Per kvartal kv 1 kv 2 kv 3 kv 4 totalt totalt
Hyresintakter mm 72,4 75,4 73,0 774 298,2 283,0
Fastighetskostnader -31,4 -30,7 -245 -33,4 -120,0 -118,1
Driftnetto 41,0 447 485 44,0 178,2 164,9
Overskottsgrad % 56,6 59,3 66,4 56,8 59,8 58,3
Avskrivningar =72 -7.6 -78 =77 -30,3 -26,4
Central administration -3,1 -3,4 -2,5 -3,4 -12,4 -11,4
Resultat vid forsaljning mm 0,0 13,2 1,7 0,0 14,9 12,3
Rérelseresultat 30,7 46,9 39,9 32,9 150,4 139,4
Finansiella poster -24.5 -23,2 -24.1 -23,1 -94,9 -98,2
Resultat efter finansiella poster 6,2 23,7 15,8 9,8 55,5 41,2
Forvaltningsresultat 6,2 10,5 141 9,8 40,6 30,3
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Under 2004 fardigstalldes Gallerian Nian i Gavle genom en
pabyggnad av fastighetens garagedel for att kunna ta emot
den 6kade kundtillstromningen. Ombyggnaden och nyprofile-
ringen av Gallerian Nian har befast dess stallning som det ledan-
de képcentrumet i Gavleborgs lan.

DELAGD FASTIGHET

FastParter har en delagd forvaltningsfastighet. Naringen 5:1 i
Gévle 8gs genom Naringshuset HB tillsammans med Ica Fastig-
hets AB. Fastigheten bestar av kontor, lager och produktions-
ytor om tillsammans 20 400 kvadratmeter. FastPartners resul-
tatandel f6r 2004 uppgick till 0,1 (-0,1) MSEK .

PROJEKTFASTIGHETER

Arbetet med projektfastigheterna utgér en prioriterad och vik-
tig del av bolagets fastighetsférvaltning. Denna del av fastig-
hetsférvaltningen ska generera hogre avkastning pé insatt kapi-
tal 8n den traditionella fastighetsforvaltningen men kan ocksa
vara férenad med hégre risk.

Miljodepartementet har beslutat att avsl& dverklagandet gal-
lande andrad detaljplan for "Folkanhuset” kv. Krejaren 2, pa Ost-
ermalmstorg i centrala Stockholm. Beslutet ger &garna, Fast-
Partner och Peab, méjlighet att g& vidare i féradlingsprocessen
att skapa en ny byggnad med minst 10 000 kvm uthyrningsbar
yta. Projekteringsarbetet med den nya planen pagér for fullt.
Efter den langa juridiska processen ges agarna méjlighet att
under 2005 starta byggprojektet. Projektet ligger i ett gemen-
samagt bolag. FastPartner balanserar nedlagda kostnader som
projektutgift.

RISKKAPITALRORELSEN
For fem ar sedan startade FastPartner en riskkapitalrorelse.
Kérnan i riskkapitalrérelsen bestar av sju féretag. Dessa fore-
tag kan indelas i tre intresseomréden, namligen medicinsk tek-
nik, informationsteknologi och varumérkesuppbyggnad. Risk-
kapitalrérelsen drivs med inriktning att strukturera innehaven
och avvakta tills bade marknaden och innehaven blir mogna
for forsaljningar eller andra strukturella férandringar.
Bokforda varden for bolag i riskkapitalrérelsen uppgér till
123,2 MSEK jamfért med fastigheternas bokférda varden pa
3063,7 MSEK. Riskkapitalrérelsen utgdr séledes cirka fyra pro-
cent i forhallande till fastighetsrorelsens bokforda varde .
Foljande sju féretag utgdr karnan i riskkapitalrorelsen. Fast-
Partners dgarandel anges inom parentes och lamnade uppgif-
ter om omséttning och resultat ar preliminéra.
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- ALBERTO BIANI (24 PROCENT)

Alberto Biani ar ett Milanobaserat modehus som leds av den ita-
lienske designern med samma namn. Bolaget arbetar under tva
varumarken: det exklusiva Alberto Biani och det billigare varuméar-
ket ab. Verksamheten startades fér sex ar sedan da Biani slutade
som designer for Valentino och designhuset New York.

= SYNOCO SCANDINAVIA AB (24 PROCENT)
www.gantcom/time

Synocos afférsidé ar att designa, tillverka och marknadsfora
klockor under licens for internationellt etablerade varumar-
ken. Sedan ar 2001 har Synoco arbetat med varumarket Gant
for vilket Synoco har varldslicens. Bolaget hade under 2004
en omsattning p& 14 (16) MSEK och ett resultat fore skatt pa
0,1 (0) MSEK.

- LINKMED AB (24 PROCENT)

www.linkmed.se

Bolaget ar ett utvecklingskapitalbolag med fokus pa tidiga pro-
jekt och sa kallade "start ups” inom sektorn life science. Pro-
jekt som prioriteras ligger framst inom biomedicin och lake-
medel och foretradesvis dar det finns en kunskapsplattform
som kan ge upphov till flerproduktsbolag. LinkMeds roll &r att
tillsammans med innovatérerna bidra till en snabbare och sék-
rare kommersialisering. LinkMed har under &ret gjort sin forsta
"exit” nar man i februari sélde NDA Concultancy Group med en
vinst p& 2,6 MSEK. Férséljningen 6vertraffade det finansiella
malet om 30 procent &rlig avkastning.

- LINKTECH AB (16 PROCENT)

www.linktech.se

Bolagets idé &r att hjalpa hdgteknologiskt inriktade bolag till en
snabbare och sékrare kommersialisering av sin teknik och sitt
kunnande. Detta sker genom att stddja entreprendrens vision
och affarsidé och tillféra bade kompetens och kapital. Link-
Tech investerar i foretag som befinner sig i etablerings- och
tillvaxtfasen och inte i innovationsfasen.

- LITIUM AFFARSKOMMUNIKATION AB (29 PROCENT)
www.litium.se

Litium Affarskommunikation utvecklar och séljer moduler for
kommunikation via internet. Den ledande produkten, ett s&
kallat webbpubliceringsverktyg, tillsammans med moduler for
bland annat projekthantering, séljstéd, forséljning och kundre-
lationer samt beslutstdd och omvarldsbevakning, har i dag upp-
natt en bekraftad stéllning pa den svenska marknaden. Foreta-



get tillhandahaller I6sningar for intranat, kvalificerade hemsidor
och portaler samt interaktiv marknadskommunikation. Bolaget
omsatte preliminart 9,5 (8,6) MSEK med ett resultat fore skatt
pé& 0,6 (0,7) MSEK.

- SYGN SOFTWARE AB (49 PROCENT)

Sygn Software AB har under aret genomgatt en omstruk-
turering innebarande att bolaget har dverlatit produkter
och verksamhet till Pergas Quality AB. Harigenom har Sygn
Software blivit &gare till 20 procent av aktierna i Pergas
Quality. Agandet i Pergas Quality utgér numera Sygn Soft-
wares enda tillgang.

- VUE INTERACTIVE MEDIA WORLD AB (32 PROCENT)
Hosten 2003 bildades Vue Interactive Media World AB som en
avlaggare till webbyran World of Internet. Karnverksamheten
fokuseras pé tvé affarsomraden: consulting och webbyran. Bola-
get arbetar i natverk med reklambyraer, animatérer, program-
merare och ljudproducenter. Under &ret har bolaget fatt upp-
draget att modernisera FastPartners hemsida. Bolaget omsatte
senaste rakenskapséaret (040831) 4,2 MSEK med ett resultat
fore skatt pa 0,3 MSEK.

Ovriga bolag som &gs inom ramen for riskkapitalrérelsen ar Beep
Network AB, Moving Digital AB, E-tel Ltd och Snowdrops AB.

RESULTAT RISKKAPITALRORELSEN

MSEK 2004 2003
Resultat avyttringar 0,0 0,0
Resultatandel intresseféretag -4,4 -1,4
Nedskrivningar 0,0 -12,3
Finansiella intakter 16,7 7.8
Réantekostnader -11,0 -10,3
Resultat 1,3 -16,2

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR | RISKKAPITAL-
RORELSEN

Under ar 2004 har FastPartner utokat sin agarandel i Link-
Med, LinkTech och Alberto Biani. Totalt investerat belopp upp-
gar till 11,7 MSEK.

FINANSNETTO

Avrets finansnetto uppgick till -89,2 (-99,3) MSEK. Forbattring-
en av finansnettot med 10,1 MSEK beror savél pa lagre rante-
nivaer (6) som pa en aktiv finansforvaltning (8). En storre skuld-
borda har istéllet okat rantekostnaden med 3 MSEK. Under
aret aktiverad ranta uppgar till 0,5 (6,5) MSEK. Genomsnittlig
rantekostnad under aret var 5,2 procent (5,4). En momentan

hojning av rantan med en procentenhet skulle paverka rante-
kostnaderna med c:a 7,5 MSEK for 2005. Delar av bolagets lik-
viditet som inte behdvs i den dagliga verksamheten placeras
i rantebarande tillgdngar och noterade aktier. Denna finansfor-
valtning har varit mycket 16nsam och har lamnat ett resultat pa
15,2 (7,8) MSEK. Detta resultat har gottskrivits riskkapitalrorel-
sen. Finansforvaltningen bedrivs enligt av styrelsen faststallda
riktlinjer. Riktlinjerna kan komma ett féréndras fran tid till annan,
pa s& satt att limiterna kan bade héjas och sankas, allt efter-
som resultat- och likviditetssituationen foréandras. Styrelsen ar
medveten om att verksamheten ar forknippad med risk och fat-
tar sina beslut darefter.

FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick till 742,8 (728,4) MSEK, vilket motsvarar en
synlig soliditet om 22,1 procent (24,3). Den synliga soliditeten
ar beréknad utifrén tillgdngarnas bokférda vérde. Efter justering
for dvervarden om 279 (310) MSEK exklusive uppskjuten skatt,
framréknade enligt en intern vardering beskriven nedan, uppgar
den justerade soliditeten till 28,1 (31,4) procent. Borsvardet den
31 december 2004 uppgick till 974 (508) MSEK. Likvida medel
inklusive kortfristiga placeringar uppgick vid periodens slut till
79,5 (72,9) MSEK. Disponibel likviditet inklusive outnyttjad check-
kredit om 4,2 (10,0) MSEK men exklusive sparrade medel om
25,9 (25,6) MSEK uppgick till 57,8 (579) MSEK.

FastPartners rantescenario har under 2004 varit, och ar fort-
farande, att risken fér hojd ranta pa kort och meddellang sikt
ar lag varfér den korta laneportfdljen under aret fatt vaxa. And-
ras rantescenariot kommer den korta l&neportféljen omgéen-
de att minskas. Den genomsnittliga Ioptiden fér hela laneport-
foljen uppgér nu till 1,8 (2,2) &r. Medelrantan for koncernens
fastighetslan hos kreditinstitut, exkl. byggkrediter, p& 2 106,6
(1 941,9) MSEK var per 2004-12-31 4,8 procent (5,2 procent)

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR 2004-12-31

Volym Andel Medelranta
Loptid (MSEK) % %
2005 956,8 45 39
2006 49,8 2 53
2007 353,5 17 6,4
2008 5170 25 49
2009 169,5 8 4,6
>2009 60,0 3 6,9
Totalt 2106,6 100 4,8
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FINANSIELLA RISKER

FastPartner har lan i norska kronor 56 (59) MNOK for finan-
siering av de norska fastigheterna. Nagon valutasakring for det
egna kapitalet finns ej. Kassaflédesrisken hanteras genom att
viss del av laneportfélien I6per med fast ranta. FastPartner
har ingen fast policy avseende |6ptid inom vilken den genom-
snittliga rantebindningstiden ska ligga. Bolaget strévar efter
en lang genomsnittlig 16ptid och en lag genomsnittlig réante-
niva. FastPartner har i dag i stort sett inga bekraftade kredit-
avtal utéver checkrakningskrediten. For att hantera refinansie-
ringsrisken och likviditetsrisken har FastPartner som mal att
arbeta fram kreditramar inom vilka |6ften om refinansiering
finns. Eftersom FastPartner tillampar anskaffningsvardemeto-
den for finansiella anlaggningstillgdngar och langfristiga skul-
der, paverkas inte det I6pande vardet av réantenivan.

KASSAFLODEN

Arets kassaflode fran den Iépande forvaltningen fére forand-
ring i rérelsekapital uppgick till 76,1 (65,1) MSEK. Den stora fér-
andringen i rorelsekapitalet, 224 MSEK, beror till storsta delen
pa avrakningsskuld till Kungsleden AB p& grund av avtalad
men ej tilltradd fastighetsaffar. Arets investeringar i fastigheter
uppgick till 372,7 (238,8) MSEK, varav 282,0 (52,0) MSEK avser
forvarv. Ovriga kassaflédespaverkande investeringar uppgick
till 16,3 (21,6) MSEK, varav 14,0 (9,1) MSEK avser riskkapitalré-
relsen och 2,3 MSEK avser inventarier. Under finansieringsverk-
samheten har FastPartner upptagit lan om 2937 (181,0) MSEK
och [6st 1an om 172,3 (295,2) MSEK. Bolagsstdmman fattade
beslut om utdelning om 50 6re varvid utdelningen uppgick till
26,6 MSEK. 55 212 egna aktier har forvarvats under aret for 0,9
(1,7) MSEK. Arets kassaflode uppgick till 6,6 (43,1) MSEK.

FASTIGHETS- OCH SUBSTANSVARDEN

FastPartner varderar arligen hela sin fastighetsportfélj internt.
Véarderingen indikerar ett langsiktigt fastighetsvarde pa 3 334
MSEK, vilket motsvarar ett dvervarde i fastighetsbestandet
om 2787 MSEK. Varderingen speglar en vardestegring om
knappt 3 procent jamfért med féregéende ars vérdering. Fast-
Partner har under aret &ven genom DTZ I4tit externvérdera ett
30- tal fastigheter. Vardemassigt motsvarar de c:a 30 procent
av fastigheternas varde. Resultatet av DTZ:s vardebeddmning
blev 824 MSEK med ett osakerhetsintervall om c:a +- 10 pro-
cent. Motsvarande interna avkastningsvarde uppgick till 843
MSEK, vilket ar 2,3 procent hdgre én det interna vardet. | den
interna varderingen ingar pagaende projekt inom vilka kas-
safloden pa ett tillforlitligt satt kan kalkyleras. Daremot ingér
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inte planerade projekt dar dokumenterade kassafléden annu
ej kan pavisas. Om FastPartner tolkar marknaden ratt ar det
frdga om icke obetydande dvervarden.

Substansvardet, baserat pa den interna varderingen, upp-
gar, efter avdrag pa 28 procent skatt, da till 9456 MSEK eller
18,63 kr/aktie. Substansvardet fore skatt beréknas till 20,96
kr/aktie.

Den interna varderingen bygger pa summan av nuvéardena
av tio &rs beddmda betalningsstrommar samt nuvardet av ett
restvarde som berdknas med ett avkastningskrav pa mellan
6,5 procent och 12,0 procent, eller i genomsnitt 9,7 procent, pa
det beddmda driftnettot ar tio. Tioarsprognosen bygger dels
pa befintliga kontrakt och dels pa antaganden om nyuthyrning
enligt nedan. Den anvénda diskonteringsrantan, 7,5 procent,
baseras pa antaganden om 2,0 procent arlig inflation och 5,5
procent realrdnte och riskkomponent.

Antagande om ekonomisk uthyrningsgrad*  Ar 1 Ar 5 Virdering Virde/kvm

Bostader 99,8%  99,8% 380 7 528
Fastigheter med lag vakans/langa kontrakt  96,3%  99,5% 1087 11206
Kontor/Blandfastigheter 778%  92,2% 1167 7 423
Industrifastigheter 84,1%  92,8% 700 6189
Totalt 86,9%  95,3% 3334 7 962
“Har aven inklusive rabatter.

SKATTESITUATION

Arets skatt uppgar till 15,5 (75) MSEK och utgérs av uppskju-
ten skatt, 14,7 MSEK och aktuell skatt 0,8 MSEK. FastPartner
behéver i princip inte erlagga skatt pa arets resultat da det
finns méjlighet att utnyttja skattemassiga éveravskrivningar
och underskottsavdrag. Harutover finns fran och med 2004
méjlighet till skatteméssiga direktavdrag som ytterligare upp-
skjuter tidpunkten for framtida skatteutbetalningar. Arets upp-
skjutna skattekostnad utgor 26 (28) procent av arets vinst
fore skatt. Skillnaden mellan fastigheternas koncernmassigt
bokférda véarden och det skatteméssiga restvardet i respek-
tive juridisk person, sa kallad temporar skillnad, uppgar till
8979 (829,9) MSEK. Vid berakning av arets uppskjutna skat-
tekostnad skall héansyn tas till dvervarden i handels- och kom-
manditbolag om 446,8 (472,0) MSEK samt underskottsavdrag
om 285,8 (245,0) MSEK. Den uppskjutna skatten beréknas pa
28 procent av summan av férandringen i samtliga temporéra
skillnader, 52,4 eller 14,7 MSEK vilket belopp belastar resul-
tatrékningen.



Temporara skillnader 2004 2003 Forandring
Temporér skillnad fastigheter 8979 829,9 68,0
Temporér skillnad andelar -446,8 -472,0 25,2
Underskottsavdrag -285,8 -245,0 -40,8
Summa temporéra skillnader 165,3 112,9 52,4
Uppskjuten skatt 28 procent 46,3 31,6 147

MODERFORETAGET

Moderforetaget bedriver riskkapitalrorelsen samt delar av fast-
ighetsrorelsen i kommission. Hyresintékterna i moderforeta-
get uppgick for aret till 116,7 (171,9) MSEK och resultatet fore
skatt till 20,5 (8,0) MSEK.

STYRELSELEDAMOTER

Vid bolagsstamman i april 2004 valdes Christopher Johans-
son till ordinarie ledamot och Bo Lengholt lamnade styrelsen
efter att ha forklarat sig ej langre sté till férfogande. | 6vrigt
omvaldes samtliga ledamoter och suppleant.

FORVARV AV EGNA AKTIER

Under aret har 55 212 aktier &terkdpts till i genomsnitt 17,10
kr/aktie. Innehavet uppgar till 2 711 212 aktier anskaffade till
en snittkurs om 6,97 kr/aktie. Totalt antal utestaende aktier
uppgér darmed till 51 000 000 st.

UTDELNING
Styrelsen har beslutat att rekommendera bolagsstamman att
utdelning ska lamnas med 65 &re per aktie.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

| januari manad har samtliga fastigheter i Ystad, tva fastigheter i
Géteborg samt en i MéIndal sélts for tillhopa 222 MSEK. Fastig-
heterna 6verlats 1 februari respektive 1 mars, 2005. Képeskilling-
arna éverstiger bokfort varde per 31/12-2004 med 21 MSEK och
vardering per samma tidpunkt med 18 MSEK. | februari ménad
har en tomtratt i Lunda forvarvats for 23,5 MSEK. Tilltradesda-
tum blir nar padgaende fastighetsreglering ar klar.

INFORMATIONSTILLFALLEN 2005-2006
Delérsrapport per 31 mars, 21 april 2005
Bolagsstamma 2005, 21 april 2005

Delarsrapport per 30 juni, 25 augusti 2005
Delarsrapport per 30 september, 20 oktober 2005
Bokslutskommuniké 2005, 23 februari 2006

FastPartners rapporter och pressmeddelanden distribueras
genom Waymaker till bérsen och till alla nyhetsbyraer. All infor-

mation finns ocksa tillganglig pa bolagets webbplats www.fast-
partner.se. Arsredovisningen skickas per post till samtliga regist-
rerade aktiedgare.

EXTERNA FAKTORER
FastPartners allt stérre fokusering p& Stockholmsomrédet gor
att kénsligheten for politiska beslut som hammar tillvaxten i
Stockholmsregionen blir stérre. Réntan ar ocksa ytterst avgo-
rande for dels bolagets intjaningsférmaga, och dels fastighe-
ternas marknadsvarden.

FASTPARTNERS BEDOMNINGAR

De bedémningar som FastPartner har gallande konjunktur och
ranteutveckling styr agerandet inom féretaget, dels pa lang sikt
i vad avser struktur i fastighetsbestandet, dels pa kort sikt avse-
ende till exempel réntebindningsstruktur. FastPartner har gjort
beddmningen att rantan kommer att ligga pa en fortsatt 1&g niva.
Bolaget grundar detta pa laga inflationsférvantningar pé lang
sikt. EU:s utvidgning som omfattar l&ander med hogre arbetslés-
het och lagre arbetskraftskostnad stérker dessa férvantningar.
Den forbattrade konjunkturen har hittills inte minskat arbetslés-
heten, sa négot I6nerelaterat inflationstryck synes inte finnas.

FastPartner bedémer ocksa hyresnivéerna som stabila, d& det
i dagslaget inte finns vare sig kostnads- eller efterfragetryck
i prisnivaerna. Dessa beddmningar kvarstar oférandrade fran
foregéende ar.

PROGNOS

FastPartner lamnar en prognos f6r 20056 om 90 MSEK fore skatt.
Prognosen inkluderar redan realiserade vardeforandringar, men
forutsatter oférandrat véarde pé fastighetsportféljen i 6vrigt. Prog-
nosen ar lamnad enligt de nya redovisningsprinciper, IFRS, som
géller fran 1 januari 2005 (se sid 36).

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen har under aret haft sju protokollférda méten. Styrelse-
arbetet och den I6pande verksamheten i foretaget har bedrivits
i enlighet med i april manad 2004 faststélld arbetsordning for
styrelsen, instruktion avseende arbetsférdelningen mellan sty-
relsen och verkstéllande direktéren samt instruktion fér ekono-
misk rapportering till styrelsen. Utdver I6pande styrelsearbete
har policyfragor och fastlagda strategier regelbundet diskute-
rats och utvarderats av styrelsen. Informationspolicyn for Fast-
Partner har dokumenterats och faststallts vid styrelsemote
i oktober 2004. Styrelsen har beslutat att bolagets revisor ska
narvara vid minst tva styrelsemdéten per ér.
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AKTIEAGARE | FASTPARTNER PER
DEN 31 DECEMBER 2004

Agare Antal Andel,%
Compactor Fastigheter 37 934 000 74%
Metroland 2 789 845 6%
LF Fastighetsfond 2 399 500 5%
Eskil Johannesson 556 000 1%
Ingvar Kamprad 507 000 1%
Ovriga, 1 971 6813 6565 13%
Summa 51 000 000 100%
FastPartner AB 2711212

Totalt utgivna 53711 212

MILIO

For att uppna de utstakade miljoméalen har FastPartner beslu-

tat féljande:

> Miljoarbetet ska vara férankrat i hela FastPartners
organisation.

> Miljdaspekter ska végas in vid beslutsfattande.

> Miljdarbetet ska ses som ett viktigt inslag i det dagliga
arbetet.

> Miljobeslut ska fattas av personal som har erforderlig
miljoutbildning.

> Miljégruppens arbete ska intensifieras.

> Miljdinventering ska goras i alla fastigheter.

FastPartner har inte tillstands- eller anmalningsplikt for
nagra verksamheter som bedrivs i fastighetsbestandet da
respektive hyresgést sjélv ansvarar fér sin verksamhet. Fast-
Partners ansvarsomraden i miljéfragor ar endast sddana
som har direkt anknytning till sjélva fastighetsférvaltningen.
FastPartner har inga pagaende miljotvister och ej heller kan-
nedom om att det i bestandet skulle finnas miljorisker som
ar av den storleksordningen att det skulle paverka koncer-
nens fastighetsvarde.

MEDARBETARE

FastPartnerkoncernen hade vid periodens utgang 26 anstall-
da, varav 5 kvinnor.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

KONCERNEN

Koncernens fria egna kapital uppgar till 1119 MSEK. Avsatt-
ning till bundet kapital erfordras ej utéver vad som féljer av
beslut i moderféretaget.

MODERFORETAGET

Till bolagsstammans férfogande star

Fria reserver 184 662 065
Arets resultat 16 392 412
Summa 201 054 477

Styrelsen och verkstallande direktéren féreslar att beloppet disponeras
enligt féljande

Utdelning 0,65 kr per aktie 33 150 000
Avsattning till reservfond 1650 000
Balanseras i ny rékning 166 254 477

| bolaget finns 2 711 212 aterkopta aktier som ej ar utdelningsberattigade.

OVERGANG TILL IFRS 2005

Fran 1 januari 2005 galler nya redovisningsprinciper fér fore-
tag noterade pa Stockholms fondbérs. Det nya regelverket
IFRS &r gemensamt for hela Europa och &ven ménga dvriga
delar av varlden. IFRS kréver att jamférelsesiffrorna fér 2004
omréknas i enlighet med de standarder som kommer att vara
géllande per 31 december 2005, eftersom delérsrapporterna
och arsredovisningen innehaller jamforelsetal fér motsvaran-
de perioder foregéende ar. Delérsrapporten for forsta kvarta-
let 2005 kommer att vara den férsta finansiella rapport som
upprattas enligt IFRS. Detta innebar ocksa att samtliga delars-
rapporter under 2005 utom bokslutskommunikén, kommer att
vara prelimindra, eftersom féréandringar i redovisningsprinciper
som beslutas under 2005 skall paverka savél rékenskapsaret
(2005) som jamférelsearet (2004). Overgangen till IFRS redo-
visas enligt IFRS 1 First time adoption of International Finan-
cial Reporting Standards.

For fastighetsbolag generellt ar de stdrsta skillnaderna att
fastigheter och finansiella instrument kan tas upp till verkligt
varde i balansrékningen och vardeforandringar éver tiden reg-
leras i de flesta fall dver resultatrakningen. For FastPartners
del innebar forandringen framst att fastigheterna kommer att
tas in i balansrakningen till verkligt varde och att riskkapital-
portféljen klassificeras som finansiellt instrument.

Vérderingen av fastigheterna har till stérre delen gjorts
av egen personal. Metoden beskrivs mera ingaende p& sidan
34. Férandringen i regelverket innebar ocksa att avskrivningar-
na pa fastigheter forsvinner och resultat fran fastighetsforsalj-
ningar far en annan innebdrd. Varderegleringen jamfort med



féregaende ar berdknas till 80,9 MSEK, eller knappt 3 procent,
efter justeringar for forvarv och andra fastighetsinvesteringar.
Det bor poangteras att varderingar av fastigheter ar forknip-
pade med betydande osékerhet. Ett osékerhetsintervall mel-
lan 5 och 15 procent ar inte ovanligt, vilket ocksé erfarenheten

fran forsaljningar visar. | ett portfoljperspektiv bér man kunna
betrakta osdkerheten som mindre. For FastPartner innebar ett
osdkerhetsintervall om +/- 10 procent en paverkan pa eget
kapital om +/- 235 MSEK. Nedan beskrivs hur resultat och
balansrakningen férandras genom inférandet av IFRS.

Resultatrdkning (MSEK) Nuv 2004 Just IFRS 2004
Hyresintakter 298,2 298,2
Fastighetskostnader -120,0 -120,0
Driftnetto 178,2 178,2
Avskrivningar -30,3 +30,3 0,0
Central administration -12,4 -12,4
Vinst vid férsaljning av fastigheter/andelar mm 149 149
Varderegleringar 0,0 +80,9 80,9
Bruttoresultat 150,4 +111,2 261,6
Finansnetto -93,6 +4,4 -89,2
Resultat fore skatt 56,8 115,6 172,4
Skatt =il -31,2 -46,7
Resultat efter skatt 41,3 84,4 125,7
Balansrékning (MSEK) Nuv 2004 IB Just  IFRS 2004 1B Nuv 2004 Just IFRS 2004
Fastigheter 27176 94,2 2811,8 30637 207,1 3270,8
Ovriga tillgangar 283,8 2,7 286,5 299,2 57 304,9
Summa tillgangar 3001,4 96,9 3098,3 3362,9 212,8 3575,7
Eget kapital 728,4 70,6 798,8 742,8 154,8 8976
Uppskjuten skatt 31,6 26,4 58,0 46,6 58,0 104,6
Réantebarande skulder 2055,5 2055,5 2175,4 2175,4
Ovriga skulder 185,9 185,9 380,6 380,6
Summa eget kapital och skulder 3001,4 96,9 3098,3 3362,9 212,8 3575,7
Avstamning eget kapital (MSEK)

Eget kapital 728,4 742,8

Effekt av IAS 40; marknadsvéardering av fastigheter 94,2 207,1

Uppskjuten skatt 28% -26,4 -68,0

Effekt av IAS 39; slopande av kapitalandelsmetoden 27 57

Total justering eget kapital IFRS 70,5 154,8

Eget kapital enligt IFRS 798,8 897,6
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Kassaflodesanalys

Belopp i MSEK Moderféretag
2004 2003 2004 2003
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 56,8 25,1 20,5 8,0
Justeringsposter
Avskrivningar Not 4,9 31,2 272 0,8 0,8
Resultat forsaljning av fastigheter Not 5 0,0 -12,3 0,0 0,0
Resultat férséljning av andelar -14,3 0,1 0,0 9,6
Ovriga poster 30 27 0,0 -0,3
Nedskrivningar Not 6 -0,6 12,3 0,0 20,7
Erhéllna/betalda skatter 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring i rérelsekapital 76,1 55,1 21,3 38,8
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) kortfristiga fordringar Not 26 14,4 -1.9 6,2 -9,6
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder Not 26 210,2 34,9 -5,3 49,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 300,7 88,1 22,2 78,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter Not 9 -372,7 -238,8 0,0 0,0
Forsaljning av fastigheter Not 5 0,0 356,2 0,0 0,0
Investeringar i andelar -14,0 -7,6 -26,7 -69,2
Férsaljning av andelar 22,0 038 0,0 42
Investeringar i maskiner och inventarier Not 10 -2.3 -1,4 -0,7 -1,6
Férsaljning av maskiner och inventarier 0,1 0,1 0,0 0,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -366,9 109,3 -27,4 -66,4
Finansieringsverksamheten
Losen av lan och amorteringar -172,3 -295,2 -213,8 -430,5
Upptagande av nya l&an 293,7 181,0 142,0 6179
Férandring langfristiga fordringar -22,2 -129 109,7 -125,3
Erhallna bidrag / utdelningar mm 0,0 0,0 0,0 0,0
Lamnade bidrag / utdelningar mm -95,5 -955 -95,5 -25,5
Aterkop egna aktier -0,9 -17 -0,9 -17
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 72,8 -154,3 11,5 34,9
Arets kassaflode 6,6 43,1 6,3 47,2
Kassabehéllning vid periodens ingang Not 16 72,9 29,8 69,2 22,0
Kassabehallning vid periodens slut Not 16 79,5 72,9 75,6 69,2
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Resultatrakning

Belopp i MSEK Koncern Moderféretag
2004 2003 2004 2003
Hyresintakter Not 1,2 2973 282,7 1162 170,8
Ovriga intakter 09 03 05 0,1
Fastighetskostnader
Driftskostnader -60,8 -55,0 -252 -34,2
Reparation och underhall -21,5 -272 =140 -135
Fastighetsskatt -9,56 -11,0 -4,4 -74
Tomtréattsavgalder/arrenden Not 3 -8,0 =77 -1.9 -4,0
Fastighetsadministration och marknadsforing -20,2 -172 -9,1 -108
Driftnetto 178,2 164,9 65,1 101,0
Avskrivningar fastigheter Not 9 -30,3 -26,4 00 0,0
Bruttoresultat 1479 138,55 65,1 101,0
Central administration Not 4 -124 -11,4 -10,1 -10,0
Forsalining av fastigheter Not 6 0,0 12,3 00 0,0
Forsaljning av andelar 14,3 0,0 0,0 0,0
Nedskrivningar Not 6 0,6 -12,3 0,0 -20,7
Rorelseresultat 150,4 1271 55,0 70,3

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran andelar i intresseféretag Not 13 -4,.4 =27 0,1 0,0
Ranteintakter mm 19,8 14,5 19,8 6,3
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -109,0 -1138 -64,4 -68,6
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader 56,8 25,1 20,5 8,0
Resultat fore skatt 56,8 25,1 20,5 8,0
Aktuell skatt Not 8 -0,8 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt Not 8 -147 -75 -4,1 0,0
Arets resultat 41,3 176 16,4 8,0
Resultat per aktie 0,81 0,34

Genomsnittligt antal aktier 51027 606 51180212

Antal utestadende aktier 51 000 000 510565212
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Balansrakning

Belopp i MSEK Koncern Moderféretag
2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31

Tillgangar

Anléaggningstillgangar Not 12

Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter Not 9 3053,1 25773 0,0 0,0
Pagéende byggnadsprojekt Not 9 10,6 1435 0,0 0,0
Maskiner och inventarier Not 10 43 3,0 2,1 22
Summa 3068,0 27238 2,1 2,2

Finansiella anlaggningstillgadngar

Andelar i koncernféretag Not 11 = - 14447 14371
Fordringar hos koncernféretag - - 1046,2 11648
Aktier och andelar i intresseforetag Not 13 80,6 55,1 86,3 52,3
Ovriga aktier och andelar Not 13 63,9 84,1 69,6 84,5
Uppskjuten skattefordran Not 18 0,0 00 329 370
Andra langfristiga fordringar Not 14 55,7 36,2 104,6 957
Summa 200,2 175,4 2784,3 2871,4
Summa anldggningstillgangar 3268,2 2899,2 2786,4 2873,6

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 5,6 7.6 37 4,6
Ovriga fordringar 34 13,1 76 125
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 15 6,2 8,6 54 58
Summa 15,2 29,3 16,7 229
Kassa och bank Not 16 79,5 729 75,5 69,2
Summa omséttningstillgangar 94,7 102,2 92,2 92,1
Summa tillgangar 3362,9 3001,4 2878,6 2965,7
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Belopp i MSEK Koncern Moderféretag
2004 2003 2004 2003
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5371 5371 5371 5371
Bundna reserver 9338 96,6 90,0 89,2
Summa 630,9 633,6 6271 626,3
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 70,6 772 1847 203,9
Avrets resultat 413 176 16,4 80
Summa 111,9 94,8 201,1 211,9
Summa eget kapital 742,8 7284 828,2 838,2
Avsattningar Not 17,18 63,3 48,6 0,0 0,0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 19 2 106,6 20425 10462 1260,0
Skulder till koncernféretag - - 860,4 7185
Ovriga skulder Not 20, 21 137 170 13,4 13,3
Summa 2120,3 2 059,5 1920,0 19918
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 19 60,8 0,0 60,8 0,0
Leverantorsskulder 19,6 40,3 172 362
Ovriga skulder 306,6 772 95 59,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 22 495 474 429 397
Summa 436,5 164,9 1304 1357
Summa skulder 2556,8 22244 20504 21275
Summa eget kapital och skulder 3362,9 3001,4 2 878,6 2 965,7
Poster inom linjen
Stallda sakerheter Not 23 2502,5 24331 3106 3102
Ansvarsférbindelser Not 24 378 34,2 18272 17146
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Forandring i eget kapital

Koncernen (MSEK) Antal Aktiekapital Bundna reserver Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Eget Kapital 2002-12-31 51 305 212 5371 1054 102,4 7449
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -2,6 2,6 0,0
Valutapaverkan NOK -6,3 -0,6 -69
Aterkdp av egna aktier -250 000 -7 =17
Utdelning -255 -95,5
Arets resultat 176 176
Eget Kapital 2003-12-31 51055212 5371 96,5 94,8 7284
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -22 2,2 0,0
Valutapaverkan NOK -0,5 0,0 -0,5
Aterkop av egna aktier -55 212 -09 -0,9
Utdelning -25,5 -255
Arets resultat 413 413
Eget Kapital 2004-12-31 51 000 000 5371 93,8 111,9 742,8
Specifikationer Omrékningsdifferens Kapitalandelsfond

Vid arets bdrjan 70 -2,7

Arets forandring -0 -30

Vid arets slut 6,5 -5,7

Moderféretaget (MSEK) Antal Aktiekapital Bundna reserver Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Eget Kapital 2002-12-31 51305212 537,1 89,1 231,2 8574
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital 0,1 -0,1 0,0
Erhallna koncernbidrag 0,0 0,0
Aterkép av egna aktier -250 000 =17 -7
Utdelning -255 -95,5
Arets resultat 8,0 80
Eget Kapital 2003-12-31 51055212 5371 89,2 211,9 838,2
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital 08 -08 0,0
Erhallna koncernbidrag 0,0
Aterkop av egna aktier -55 212 -09 -09
Utdelning -25,6 -25,5
Arets resultat 16,4 16,4
Eget Kapital 2004-12-31 51 000 000 537,1 90,0 201,1 828,2

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Uppskriv- Balanserat Erhallet / .

Specifikation moderforetaget Aktiekapital ningsfond Reservfond resultat Lamnat tililskott  Arets resultat Summa
Vid arets boérjan 5371 78,5 10,7 1,9 192,0 8,0 838,2
Disposition enligt stammobeslut 0,8 199,2 -192,0 -8,0 0,0
Aterkop egna aktier -0,9 -0,9
Utdelning -25,5 -25,5
Erhallna/Lamnade tillskott 0,0
Arets resultat 16,4 16,4
Vid arets slut 5371 785 11,5 184,7 0,0 16,4 828,2

4 2 FastPartner 2004



Redovisningsprinciper

METODER

De redovisningsprinciper som ar tilldampade ¢verensstammer
med Arsredovisningslagen och Redovisningsradets rekommen-
dationer och uttalanden fran dess akutgrupp. Ny rekommenda-
tion for aret ar RR 29 Ersattningar till anstallda. Tillampningen
har ingen effekt pa resultat och stallning.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen har uppréattats enligt Redovisningsradets
rekommendation om koncernredovisning RR1:00 och omfat-
tar moderforetaget och foretag over vilka moderforetaget har
bestammande inflytande (dotterforetag), vilket normalt innebar
foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt forfogar dver
mer an 50 procent av rosterna. Bestdmmande inflytande inne-
bar en ratt att utforma strategierna for en ekonomisk verksam-
het i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Koncernbokslutet ar
upprattat enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att eget kapi-
tal som fanns i dotterféretagen vid férvérvstidpunkten elimine-
rats i sin helhet. | koncernens egna kapital ingér darfér endast
den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter
forvarvet.

Forvarvsmetoden kannetecknas av att tillgangar och skul-
der upptas till marknadsvarde efter beaktande av uppskjuten
skatt enligt upprattad férvarvsanalys. Overvarden som hanférts
till specifika tillgangar avskrivs under den tid som dessa tillgang-
ar avskrivs i dotterbolagen, dvs byggnader och mark.

Da det norska dotterféretaget ar en sjélvstandig enhet
har dagskursmetoden anvénts. Salunda har balansrakningen
omraknats till bokslutsdagens kurs och resultatrakningen till
arets genomsnittskurs. Uppkomna omrakningsdifferenser har
forts direkt mot eget kapital i koncernredovisningen.

Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Med
intressebolag avses bolag dar koncernen innehar minst 20 och
hogst 50 procent av rosterna eller dar koncernen i dvrigt har
ett betydande inflytande. Betydande inflytande innebar att agar-
foretaget kan delta i de beslut som ror ett foretags strategier,
men innebér inte bestdmmande Over dessa strategier. Kapita-
landelsmetoden innebar att det bokforda vérdet av aktierna i
intressebolag férdndras med koncernens andel i intressebola-
gens resultat minus erhallen utdelning. | likhet med férvarvs-
metoden gors dven har en forvéarvsanalys. Uppkommen good-
will avskrivs under sin beréknade ekonomiska livslangd vilket for
narvarande innebéar 20 &r. Avskrivningarna paverkar ocksé det
bokforda vardet av aktierna. Resultat fran intressebolag redo-
visas i resultatrdkningen under rubriken "Resultat fran andelar
i intresseféretag” inom finansiella poster. Avskrivningar p& over-

varden i intresseféretag ingar i denna resultatpost.

Forvarvade och avyttrade bolag ingar i koncernens resultat-
rékning under innehavstiden.

Vinster och férluster som uppstér nér ett koncernféretag sal-
jer en vara eller tjanst till ett annat koncernféretag samt kon-
cernmellanhavanden elimineras. Vid behov justeras koncern-
foretags redovisning for att denna ska folja moderforetagets
redovisningsprinciper.

FORVALTNING | KOMMISSION

Fastighetsdgande dotterféretag driver forvaltningen i kommis-
sion for moderforetaget. Lopande intékter och kostnader, och
driftrelaterade balansposter redovisas direkt i moderféreta-
get. | dotterféretagen redovisas i princip endast avskrivning-
ar pa byggnader.

REDOVISNING AV KONCERNBIDRAG

FastPartner redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i
enlighet med uttalande fran Redovisningsradets akutgrupp
URA 7. Aktiedgartillskott férs direkt mot fritt eget kapital hos
mottagaren och som en 6kning av posten "andelar i koncern-
foretag” hos givaren.

Koncernbidrag som lamnas och tas emot i syfte att mini-
mera koncernens skattebetalningar redovisas som en minsk-
ning respektive 6kning av fritt eget kapital. Aven skatteeffek-
ten pa dessa redovisas direkt mot eget kapital och paverkar
séledes inte resultatet.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden,
vilket innebér att nettoresultatet justeras fér poster som inte
ar kassaflodespaverkande. Forandringen i likvida medel paver-
kas aven av poster inom ramen fér finansierings och investe-
ringsverksamheten. | not lamnas upplysning om skillnad mel-
lan kostnadsférd och betald rénta.

VARDERINGSPRINCIPER

INTAKTER

Koncernen genererar intédkter huvudsakligen fran uthyrning
av bostader och lokaler. Intdkterna redovisas i den period d&
bostaden/lokalen ar upplaten.

Detta innebar att forskottshyror redovisas som forutbetal-
da hyresintakter. Ersattningar i samband med uppségning av
hyresavtal i fortid intaktsfors direkt endast nér nytt avtal avse-
ende den uppsagda lokalen ar tecknat, i annat fall periodise-
ras ersattningen dver det ursprungliga avtalets 16ptid. Rabat-
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ter eller andra hyresreduktioner periodiseras 6ver hyreskon-
traktets 16ptid, savida inte rabatten avser successiv inflyttning
eller motsvarande.

Intakter fran fastighetsforsaljningar bokférs pa kontrakts-
dagen da risker och formaner som foérknippas med &gande-
ratten normalt dvergér till kdparen, sévida det inte strider mot
sarskilda villkor i képekontraktet. Hyresintékter fran forvarvade
fastigheter bokférs fran och med tilltradesdagen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter ar redovisade som forvaltningsfastig-
heter enligt RR 24 d& avsikten med innehavet ar att generera
hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av dessa
Fastigheter som ar avsedda for forsaljning redovisas som
omséttningstillgangar (varulager) endast nar det finns sanno-
lika skal att forséljning kommer att ske inom ett &r. Pagéende
byggnadsprojekt redovisas till nedlagda utgifter tills anlagg-
ningen ar fardig att tas i bruk, d& omklassificering sker till for-
valtningsfastigheter. Ingen avskrivning sker avseende pagaen-
de byggnadsprojekt.

Fastigheterna ar varderade till anskaffningsvarde. Fastig-
heterna ar varderade till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuell ned-
skrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Anskaff-
ningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och véar-
dehdjande forbattringsétgarder. Vid storre ny-, om- och till-
byggnader laggs aven rantekostnad till anskaffningsvardet.
FastPartner aktiverar endast utgifter som genererar vardehéj-
ning av fastigheterna. Ombyggnadskostnader av underhallska-
raktéar belastar resultatet.

Verkligt varde beréknas genom en intern metod beskriven i
forvaltningsberattelsen. Den interna metoden prévas genom att
externa varderingsmén prévar véardet pa ett urval av fastigheter.

Andelar i dotterféretag har varderats till anskaffningskost-
nad med justering fér upp- och nedskrivningar med tillagg for
till foretaget lamnat tillskott.

Andelar i intresseféretag har varderats till anskaffnings-
kostnad med justering for erhéllna resultatandelar om inte
vardering pévisar behov av nedskrivning.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-

kostnad om inte vardering pavisar behov av nedskrivning.
Kundfordringar redovisas till fakturerat belopp med avdrag

for forlustrisk. Osakra fordringar skrivs bort nar forlusten ar

konstaterad.
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Kortfristiga placeringar varderas till anskaffningskostnad.
Upplysning om marknadsvardet lamnas i not. Om bokfort varde
dverstiger marknadsvarde och detta ej redovisats som finan-
siell kostnad lamnas upplysning om varfér. Med kortfristiga pla-
ceringar avses obligationer och andra finansiella instrument.
Vérderingen har tillampats pé& portféljen som helhet. Detta
innebar att orealiserade forluster har avraknats mot orealise-
rade vinster. Upplupna rantor pé kortfristiga placeringar peri-
odiseras enligt god redovisningssed.

DERIVAT
Rante- och valutasakringar anvands for narvarande ej.

REDOVISNING AV LAN OCH LANEKOSTNADER
Skulder upptas till nominella belopp pa balansdagen. Den
del av laneportféljen som har kortare 16ptid &n tolv ménader
betraktas som langfristig till den del det efter balansdagen tréaf-
fats 6verenskommelse om forlangning av lan eller om laneav-
talet ersatts av ett nytt.

Det norska dotterbolagets lan ar upptagna i norska kronor.
Lanet omraknas till bokslutsdagens omrakningskurs.

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken
de hanfor sig utom till den del de inréknas i anskaffningsvar-
det vid ny- och ombyggnation vid betydande projekt. Rante-
utgiftens andel i byggnader sarredovisas i not. Ranteutgiften
beréknas efter faktisk kostnad eller efter en rantefot som ar
lika med koncernens genomsnittliga rantekostnad for aktu-
ellt ar. Kostnad for uttag av pantbrev betraktas som finansiell
kostnad men periodiseras dver tre ar.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa forvaltningsfastigheter och materiella anlagg-
ningstillgdngar beraknas utifran historiskt anskaffningsvarde
med justering fér beraknat restvarde och eventuella nedskriv-
ningar och uppskrivningar.

Byggnader 0,5-1,0%
Mark 0,0%
Markanlaggningar 0,6-1,0%
Hyresgastanpassningar 5,0-20,0%
Goodwill 5,0%
Maskiner och inventarier 20,0%
Datorer med tillbehor 20,0%




NEDSKRIVNINGAR
Det redovisade vardet pa anlaggningstillgangarna prévas fortlo-
pande. Om en indikation finns pa ett fér hogt upptaget varde goérs
en jamforelse mellan anlaggningstillgdngens redovisade vérde
och dess beddmda atervinningsvarde. Atervinningsvardet utgors
av det hogsta av en tillgangs nettoférsaljningsvarde och nyttjan-
devarde. Nettoforsaljningsvardet utgors av det pris som berék-
nas kunna uppnas vid férsaljning av en tillgdng mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av
att transaktionen genomfors. Avdrag ska goras for forséljnings-
kostnader och avvecklingskostnader. Nyttjandevardet mats som
forvantat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivning sker da
det redovisade vardet éverstiger atervinningsvardet.
Nedskrivning som gjorts pa fastighet vilken redovisas som
anlaggningstillgang aterfors da grunden for nedskrivningen
helt eller delvis inte langre kvarstar.

SKATTER

FastPartner redovisar inkomstskatter i enlighet med RR 9,
Inkomstskatter. Skatter redovisas i resultatrékningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital,
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende resulta-
tet for aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt han-
forlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beréknas enligt
balansrakningsmetoden med utgéngspunkt i temporara skill-
nader mellan redovisade och skattemassiga varden pa till-
gangar och skulder. Beloppen beréknas baserade p& hur de
temporara skillnaderna férvantas bli reglerade och med till-
lampning av de skattesatser och skatteregler som &r besluta-
de eller aviserade per balansdagen.

Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar pro-
vas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kom-
mer att finnas tillgangliga for att utnyttjas helt eller delvis mot
den uppskjutna skattefordran.

FORDRINGAR OCH SKULDER | UTLANDSK VALUTA
Fordringar och skulder i utlandsk valuta omraknas till balans-
dagens kurs.

KLASSIFICERINGAR OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR
AVSATTNINGAR

Avséttningar ar skulder som ar ovissa med avseende pa belopp
och/eller pa tidpunkt d& de kommer att regleras. FastPartner
redovisar en avsattning i balansréakningen nar det finns ett &ta-

gande till foljd av en intraffad handelse och att det &r troligt att
ett utflode av resurser krévs for att reglera atagandet samt att
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

JAMFORELSESTORANDE POSTER

Som jamférelsestérande poster redovisas intakter och kost-
nader fran handelser som ej &r hanférliga till ordinarie verk-
samhet om dessa uppgaér till ett vasentligt belopp.

PENSIONER

Foretaget tillampar ITP-planen genom férsékring i (Alecta,) vilket
klassificeras som en férménsbestdmd plan som omfattar flera
arbetsgivare. Detta innebar att foretaget skall redovisa sin pro-
portionella del av de formansbestamda forpliktelserna samt for-
valtningstillgangar och kostnader som ar forknippade med pla-
nen. Enligt uppgift frdn Alecta kan de ej 1damna dessa uppgifter
varfor planen redovisas som en avgiftsbestamd plan enligt punkt
32 i RR 29. Uppgift om premiens storlek 1&amnas i not.

LEASING

FastPartner har klassificerat ingangna tomtrétts- och arrende-
avtal som operationella leasingavtal, dar FastPartner ar lease-
tagare. Leasingavgifter kostnadsfors linjart over leasingperi-
oden. Hyreskontrakten avseende forvaltningsfastigheterna
betraktas aven de som operationella leasingavtal, dar Fast-
Partner star som leasegivare. Upplysning om volym och kon-
traktslangd lamnas i not.

ATERKOP AV AKTIER
Utgiften for aterkop av aktier har forts direkt mot fritt eget
kapital.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel definieras som kassa och banktillgodohavan-
den samt kortfristiga placeringar med den hogsta |0ptiden
om tre ménader.

KOSTNADSFORDELNING MELLAN AFFARSOMRADEN
Riskkapitalrérelsen belastas med 8 procent ranta p& bokfort
kapital. Inga andra kostnadsfordelningar gérs mellan fastig-
hetsrérelsen och riskkapitalrorelsen.

UPPGIFT OM NARSTAENDE

FastPartner ar ett dotterféretag till Compactor Fastigheter AB
(666323-4284) som omfattas av rekommendationen RR 23
Upplysningar om nérstdende. Se not 21.

45



Noter

Summa
. Fastighets- Riskkapital- Summa
Stockholm Gavleborg Oresund Vast Norge foérvaltning rorelse koncern

MSEK 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Hyresintakter 178,4 162,0 72,0 58,8 18,9 18,6 19,0 27,7 9,9 15,9 298,2 283,0 298,2 283,0
Fastighetskostnader -62,0 -619 -30,8 -204 -8,1 -80 -13,1 -188 -6,0 -9,0 -120,0 -118,1 -120,0 -118,1
Driftnetto 116,4 100,1 41,2 38,4 10,8 10,6 5,9 8,9 3,9 6,9 178,2 164,9 0,0 0,0 178,2 164,9
Avskrivningar -183 -15,5 -6,6 -54 -0,9 -0,9 -1,5 -2,0 -3,0 -26 -30,3 -264 -30,3 -26,4
Resultat forsaljning

anlaggningstillgangar 14,3 0,1 0,0 12,2 14,3 12,3 14,3 12,3
Bruttoresultat 162,2 150,8 162,2 150,8
Oférdelade poster

Central administration 0,0 0,0 -12,4 -114
Nedskrivningar 0,6 0,0 00 -123 06 -12,3
Finansnetto -949 -98,2 1,3 -38 -936 -102,0
Skatt -156  -75
Arets resultat 679 52,6 1,3 -16,1 41,3 17,6
Fastigheter 1867,5 1576,1 768,4 712,0 169,8 160,7 1561,9 15634 116,1 118,6 3063,7 2717,6 0,0 0,0 3063,7 2720,8
Finansiella anlagg-

ningstillgangar 49,7 22,8 19,7 19,7 0,0 0,0 5,0 9,0 1,6 1,6 76,0 56,3 1242 116,2 2002 169,3
Oférdelade poster

Inventarier 4,3 3,0
Finansiella anlagg-

ningstillgangar 0,0 6,1
Omsattningstillgangar 15,2 29,3
Kassa och Bank 79,5 72,9
Summa tillgangar 19172 15989 7881 731,7 159,8 160,7 1569 1624 1177 120,2 3139,7 27739 1242 116,2 3362,9 3001,4
Oférdelade poster

Eget kapital 742,8 728,4
Langfristiga skulder 2120,3 2 059,5
Avsattningar 63,3 48,6
Kortfristiga skulder 436,5 164,9
Summa eget kapital

och skulder 3362,9 3001,4
Arets investeringar 3099 113,0 62,9 1258 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 372,8 2388 11,7 74 372,8 2388
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Not 2 Hyresintdkter

Not 5 Resultat forsaljning av fastigheter

Koncernen Moderforetaget Koncernen Koncernen

2004 2003 2004 2003 Antal 2004 Antal 2003
Hyresvarde 344,7 321,4 132,3 193,1 Fastigheter salda med vinst 0 0,0 4 20,8
Hyresrabatter och forluster -14,7 -6,1 -2,1 -4,6 Fastigheter salda med férlust 0 0,0 3 -7,2
Vakanser -32,7 -32,6 -14,0 -17,7 Forséljningsomkostnader mm 0,0 -1,3
Ovriga intakter fastighetsrorelsen 0,9 0,3 0,5 0,1 Summa 0,0 12,3
Summa 298,2 283,0 116,7 170,9

Den genomsnittliga kontraktslangden uppgar till 4,5 (4,9) ar. FastPartners

Not 6 Nedskrivningar

kontraktsférfallostruktur framgar av nedanstaende tabell: Koncernen Moderforetaget
Kontrakts-
virde 2004 2003 2004 2003
Léptid Antal (arshyra) Andel Nedskrivning av andelar 0,0 -12,0 0,0 -20,7
2005 165 34,6 13,6% Nedskrivningar fordringar 0,6 -0,3 0,0 0,0
2006 115 37,4 14,7% Nedskrivning av fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0
2007 100 43,0 17,0% Summa 0,6 -12,3 0,0 -20,7
2008 74 42,0 16,6%
2009 18 237 LU Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter
2009 37 72,7 28,7% ..
- -~ Koncernen Moderféretaget
Summa 509 253,4 100%
. 2004 2003 2004 2003
Bostader 824 51,2 - -
Lan hos kreditinstitut -103,6 -108,6 -49,1 -63,4
P-platser/Garage 331 3,0 —
Checkrékning -0,8 -0,3 -0,8 -0,3
Summa 1664 3076
Skulder till moderforetag -1,2 -2,3 -1,2 -2,3
Nedanstaende tabell beskriver framtida hyresintékter avsende befintliga kon- Gyriga skulder 0.4 -1,5 0,4 -15
trakt (orderstock). Effekten av ett antal 1anga kontrakt &r tydlig. Kontrakts- Summa rantekostnader 1079 -1127 _535 —675
volymen uppgar till 1 151,9 (1 209,2) MSEK. N ’ ' ’ '
OVRIGA FINANSIELLA POSTER
Avtalade framtida hyresintékter 2004 2003 Pantbrevskostnader 1,1 1,1 ~0,9 1,1
Avtalade hyresintakter ar 1 245,8 222,7 Summa 6vriga finansiella poster -1, -1, -0,9 -1,1
d:o bostéader 17,1 16,4 Summa -109,0 -113,8 -54,4 -68,6
Avtalade hyresintakter ar 2 till 5 582,6 572,1
Avtalade hyresintakter senare &an 5 ar 306,4 398,0 Not 8 Inko
Summa 1151,9 1209,2 "
Koncernen Moderforetaget
- - 2004 2003 2004 2003
Not 3 Tomtradttsavgdlder och arrenden
N . ; n ) , Resultat fore skatt 56,8 25,1 20,5 8,0
Tomtratt§avgald ar den avg.|lft en agare till en b){ggnad pa k‘ommunagd mark Nominell skattesats | Sverige, 28% 159 70 5.7 Y
betalar till kommunen. Tomtatts- och arrendeavgift uppgick till 8,0 MSEK (7,7) — -
for 2004. Tomtratter innehas framst i Stockholmsregionen. FastPartner inne- Jﬁz‘enng fotr reJ avdragsgilla/skatte- 0.9 05 i 57
har 22 tomtratter genom dotterféretag. Tomtréattsavtalens forfallotidpunkter piiktiga poste ! — : :
framgar nedan Korfige.ring tidigare ars taxering/
Ars- berakning -0,8 0,0 1,5 7,9
Avtalade framtida tomtrattsavgalder Totalt belopp Redovisad skattekostnad -15,5 -75 -4,1 0,0
Avtalde tomtrattsavgéalder ar 1 7,5 1,7
Avtalde tomtrattsavgélder ar 2 till 5 20,5 1,7 Underlag Underlag upp-
Avtalade tomtrattsavgalder senare &n 5 ar 17,7 41 Skatteberakning i koncernen aktuell skatt skjuten skatt
Summa 457 75 Arets resultat fére skatt 56,8
Skattemassiga 6veravskrivningar -926,7 26,7
Not 4 Central administration Slfilln‘ad ;katteﬂméissig Qch bokforings-
méssig vinst salda fastigheter/andelar -14,3
2004 2008 2004 2008 Ovriga poster, nedskrivningar mm 10,1
Central administration 11,6 10,6 9,3 9,4 Nyttjat underskottsavdrag 95,9 25.9
Avskrivningar kontorsutrustning 0,8 0,8 0,8 0,6 Summa underlag 0.0 52.6
Summa L2 1.4 ;1 100 Skattekostnad 28% 0,0 14,7
Omprévning tidigare ars taxering 0,8
Summa aktuell/ uppskjuten skatt 0,8 14,7
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Not 9 Fastigheter Not 10 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderforetaget
2004 2003 2004 2003

Koncernen Moderforetaget
2004 2003 2004 2003

Ackumulerade anskaffnings- Ackumulerade anskaffnings-

vérden véarden

Vid 4rets bérjan 2898,1 31105 0,0 0,0  Vidaérets borjan 1 6,9 G 41

varav aktiverad ranta 6,5 2,7 Nyanskaffningar 2,3 1.4 0,7 1.6

Nyanskaffningar, ny- om- och Avyttringar och utrangeringar -0,4 -0,9 -0,4 -0,9

tillbyggnader 505,6 171,7 0,0 0,0 Summa 9,3 74 Gl 4,8

varav aktiverad rénta 3,1 3,8

Omklassificering och valutaeffekter 0,5 -19,6 Ackumulerade avskrivningar

Avyttringar och utrangeringar 0,0 -364,6 0,0 0,0 Vid arets borjan -4,4 -4,3 -2,6 -2,6

Summa 3404,2 28981 0,0 0,0 Avyttringar och utrangeringar 0,3 0,7 0,4 0,7

Ackumulerade avskrivningar Arets avskrivning enligt plan -0,9 -0,8 -0,8 -0,8

enligt plan Summa =5,0 -4,4 -3,0 -2,6

Vid arets borjan -296,4 -218,7 0,0 0,0

Omklassificering och valutaeffekter 0Q 2,0 Planenligt restvirde vid arets slut 4,3 3,0 2,1 2,2

Avyttringar och utrangeringar 0,0 16,7 0,0 0,0

Arets avskrivning enligt plan -30,3 -26,4 0,0 0,0

Summa -256,7 -2264 0,0 0,0

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -94,4 -97,6 0,0 0,0

Avyttringar och utrangeringar 0,0 3,2 0,0 0,0

Arets nedskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa -94,4 -94,4 0,0 0,0

Bokfort varde 30563,1 2577,3 0,0 0,0

Varav mark 210,8 209,4 0,0 0,0

Pagaende byggnadsprojekt 10,6 143,56 0,0 0,0

Varav aktiverad rénta 0,0 2,7 0,0 0,0

Bokfort fastighetsvarde 3063,7 27208 0,0 0,0

Taxeringsvarde 12131 13459 0,0 0,0

Not 11 Aktier och andelar i koncernforetag

Foretag Org. nummer Sate Kapitalandel Bokf varde tsek

| Moderféretaget
Colonia Fastighet AB 556241-5140 Stockholm 100% 50
Fastighetspartner Il A/S, Norge 950421630 Oslo 100% 19 788
Fastighetspartner Norrképing AB 556231-5902 Stockholm 100% 8 422
HB Solhem Fastighetsférvaltning 916618-9424 Stockholm 100% 1
HB Robertsfors Fastighetsforvaltning 916618-9465 Stockholm 100% 11080
HB Skebo Fastighetsforvaltning 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 Fastighetsforvaltning 916618-0860 Stockholm 100% 427 852
Fastighetspartner Taby AB 556204-1177 Stockholm 100% 650
Partnerférvaltning NF AB 556095-5501 Stockholm 100% 10 749
Kebarco AB 556006-9584 Stockholm 100% 101
Partnerfastigheter NF AB 566139-1722 Stockholm 100% 7 078
Standard Fastighet i Marsta AB 556067-2221 Stockholm 100% 8773
Férvaltningsbolaget Entuna HB 916600-0381 Stockholm 100% 292 375
Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB 916610-5974 Stockholm 100% 1085
Fastighetspartner Gavle 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
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Foretag Org. nummer Sate Kapitalandel Bokf varde tsek

Batteriet Hus AB 566055-9519 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
Geflebostader AB 566293-7762 Stockholm 100% 23 750
Storheden Invest AB 556047-1087 Stockholm 100% 29 517
Capital Hotelfastighet AB 556479-9301 Stockholm 100% 18 600
Gefle Bygg & Férvaltning AB 556356-5810 Stockholm 100% 11
Kebema Férvaltningsteknik AB 556474-3093 Stockholm 100% 190
Landeriet Holding HB 916618-0316 Stockholm 100% 10
Landeriet Forvaltning 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
Gallerian Nian AB 556561-7676 Stockholm 100% 100

Tillkommer i koncernen

Profundo Fastigheter AB 556152-5692 Stockholm 100%
Hano Fastighets AB 556188-1284 Stockholm 100%
AB Profundo 556199-8146 Stockholm 100%
Forvaltnings AB Ystadhus 566251-1773 Stockholm 100%
Bosgarden KB 916444-2221 Goteborg 100%
Batteriet Centrumhus AB 556436-5988 Stockholm 100%
Fastighetspartner Amplus AB 566209-8128 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%
Landeriets Fastighetsutveckling AB 556271-5663 Stockholm 100%
Fastighetspartner Umea AB 556124-1679 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Grabo Centrum KB 969633-4540 Stockholm 100%
Fastighetsbolaget Fargelanda Prastgard KB 969634-0643 Stockholm 100%
Cabinjo Holding AB 556239-5243 Stockholm 100%
HB Bunsén 7:1 916557-4980 Goteborg 100%
KB Bunsoén 7:2 916557-4998 Goteborg 100%
HB Gullfaxe 2 916618-9390 Stockholm 100%
KB Pottegarden 3 9165657-4972 Goteborg 100%
KB Amplus 9165657-5953 Goteborg 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 1444 682
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Not 12 Anlaggningstillgangar per tillgangsslag Koncernen Moderféretaget
Koncernen Moderforetaget Projektfastigheter
2004 2003 2004 2003 Materiella anlaggningstillgangar
Fastighetsforvaltning Fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0
Materiella anlaggningstillgangar Pagéende arbeten 8,4 3,2 0,0 0,0
Fastigheter 3053,1 2577,3 0 0 Summa 8,4 3,2 0,0 0,0
Pagaende byggnadsprojekt 99 140,3 0 0 Finansiella anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier 4,3 3,0 2,1 2,2 Aktier och andelar 0 0 8,4 3,2
Summa 3059,6 27206 2,1 2,2 Andra langfristiga fordringar 25,0 13,8 25,0 13,8
Finansiella anlaggningstillgangar Summa 25,0 13,8 33,4 17,0
Andelar i koncernforetag 14447 14371 Summa projektfastigheter 33,4 17,0 33,4 17,0
Fordringar hos koncernforetag 1046,2 1164,8
Aktier och andelar Riskkapitaltillgangar
i intresseforetag 0 4.1 0,0 0,0 Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga aktier och andelar 21,3 21,3 19,7 19,7 Aktier och andelar
Uppskjuten skattefordran 0 0 32,9 37,0 i intressefbretag 80,6 51,0 86,3 52,3
Andra langfristiga fordringar 29,7 20,0 78,6 79,5 Ovriga aktier och andelar 42,6 62,8 41,5 61,6
Summa 51,0 454 26221 27381 Andra langfristiga fordringar 1,0 2,4 1,0 2,4
Summa fastighetsfdrvaltning 31106 2766,0 26242 27403 Summa riskkapitaltillgdngar 124,2 116,2 128,8 116,3
Summa anlaggningstillgangar 3268,2 2899,2 27864 2873,6

Not 13 Aktier och andelar per tillgangsslag och rorelsegren

Org nr Kapitalandel Sate Bokfort varde
Fastighetsforvaltning
Moderféretaget:
HB Naringshuset 916637-2897 50% Stockholm 19,7
Tillkommer i koncernen:
Holmaveien 20 AS 10% Oslo 1,6
21,3
Projektfastigheter
Moderforetaget:
Deamatris Férvaltning AB 556518-6896 50% Stockholm 8,4
8,4
Riskkapitalrorelsen
Moderforetaget:
Kérninnehav
Alberto Biani S.p.A 02453810240 24% (Italien) 21,2
LinkMed AB 556543-6127 24% Stockholm 29,9
LinkTech AB 556516-1543 16% Linképing 30,4
Litium Affarskommunikation AB 566562-1835 29% Jonképing 8,1
Sygn Software AB 556566-9453 49% Upplands-Vasby 12,3
Synoco Scandinavia AB 55665650-9014 24% Stockholm 8,0
VUE Interactive World AB 556648-867 1 32% Stockholm 1,6
Delsumma 1115
Ovriga
Snowdrops AB 566669-9310 1% Stockholm 0,1
E-tel Ltd 3% (England) 11,0
Moving Digital AB 556615-7870 40% Stockholm 5,2
1278
Tillkommer i koncernen:
Beep Network AB 556513-5299 18% Stockholm 1,1
Ackumulerade resultatandelar i intresseforetag -5,7
Summa riskkapitalrérelsen 123,2
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Resultat- Goodwill Bokfort varde

Intresseféretag i koncernen Andel Org nr andel avskrivning Summa  Eget kapital koncern
Alberto Biani S.p.A %) 24% 02453810240 0,8 -0,9 -0,1 15,0 21,7
Sygn Software AB *) 49% 556566-9453 -2,2 -0,6 -2,8 -3,0 8,2
Litium Affarskommunikation AB 29% 556562-1835 0,2 -0,4 -0,2 3,0 7,7
VUE Interactive World AB 32% 556648-8671 0,2 -0,1 0,1 0,7 1,8
Synoco Scandinavia AB 24% 556550-9014 0,0 -0,3 -0,3 6,7 7,5
Moving Digital AB 40% 556615-7870 0,0 -0,2 -0,2 0,0 4,7
LinkMed AB 24% 556080-0467 0,1 -1,0 -0,9 43,2 29,0
Summa -0,9 -3,5 -4,4 80,6

*) avser rapportering per 040430 resp 031231

Not 14 Andra langfristiga fordringar per Not 17 Avsattningar

tillgangsslag och rorelsegren

Koncernen Moderforetaget
Koncernen Moderforetaget 2004 2003 2004 2003
2004 2003 2004 2003 Aysattning for skatt 46,3 31,6 0,0 0,0
Fastighetsférvaltning Ovriga avsattningar 17,0 17,0 0,0 0,0
Reversfordringar 29,6 16,6 78,6 79,56 Summa 63,3 48,6 0,0 0,0
'.:.jém/érmelé” 0, 0.1 0 0.0 Qvriga avsattningar avser atagande enligt vinstdelningsavtal dar 50% av méj-
Ovrigt 0,0 3,3 0,0 0,0 ligt utfall &r avsatt i balansrakningen. Reglering bedéms ske ar 2006.
Summa 29,7 20,0 78,6 79,5
Not 18 Uppskjuten skatteskuld/fordran
Projektfastigheter Koncernen Moderféretaget
Reversfordringar 260 188 280 138 Temporara skillnader 2004 2003 2004 2003
Summa 230 13,8 R0 138 Eostigheter _897,0 -829,9 0,0 0,0
Riskkapitalrérelsen Uppskjuten skatteskuld 28% -261,4 -232,4
Reversfordringar 0,6 1,2 0,6 1,2 Andelar i handels och
Konvertibla skuldebrev 0,4 1,2 0,4 1,2 kommanditbolag 446,8 472,0 0,0 00
Summa 1,0 24 1,0 24 Uppskjuten skattefordran 28% 125,1 132,2
Summa andra langfristiga Underskottsavdrag 285,8 245,0 117,5 132,0
fordringar 55,7 36,2 104,6 95,7 Uppskjuten skattefordran 28% 80,0 68,6 32,9 37,0
Specifikation forfallostruktur reversfordringar och konvertibla skuldebrev :jlfapt::f];:::an/skuld —463 ~316 32,9 370
Forfall Genomsnittlig ranta Belopp MSEK
Uppskjuten skatteskuld 2004 2003
2005 4,8 32,4
Underlag 28% Underlag 28%
2006 6,0 5,4 - :
Temporér skillnad avseende
2007 4,5 1.5 fastigheter
2008 55 19 Vid arets ingang -829,9 -9324 -1064,0 -295,1
2009 0.0 Férandring -680 -19,0 2241 62,7
>2008 2,5 145 Vid arets utgang -8979 -251,4 -8299 -2324
Summa 55,7
Temporér skillnad avseende andelar
Stérre delen av reverserna med forfall 2005 loper tillsvidare Vid arets ingang 4790 1300 1600 1088
- Férandring -25,2 =-7,1 12,0 3,4
Not 15 Fo:_‘_utbetalda kostnader och upplupna Vid arets utgang 4468 1251 4720 132,2
intakter
Koncernen Moderforetaget Underskottsavdrag
20043 2003 F2004% 2003 Vid arets ingang 245,0 68,6 4410 1235
Ovriga férutbetalda kostnader, Forandring 40.8 114 _196.0 _54.9
inkl lager, bransle 6,2 7,0 5,4 4,2 — " . : . .
— Vid arets utgang 285,8 80,0 245,0 68,6
Upplupna hyresintakter 0,0 1,6 0,0 1,6
Summa 6,2 8,6 5,4 58
Totalt
Vid arets ingang -112,9 -31,6 -153,0 -42,8
Not 16 Kassa och bank Arets férandring _524 147 40,1 11,2
Koncernen Moderféretaget Vid arets utgang -1653 -463 -1129 -31,6
2004 2003 2004 2003
Kassa och banktillgodohavanden 39,0 58,5 35,0 54,8
Kortfristiga placeringar 40,5 14,4 40,5 14,4
Kassa och bank 79,5 72,9 75,5 69,2

Bérsvarde pa kortfristiga placeringar
per 31/12 411 14,4 411 14,4
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Not 19 Skulder till kreditinstitut

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter

Koncernen Moderforetaget
2004 2003 2004 2003 Koncernen Moderforetaget
Fastighetslan 2106,6 1942,5 1046,2 1160,0 2004 2003 2004 2003
Byggnadskreditiv 0,0 100,0 0,0 100,0 Férutbetalda hyror 28,8 25,5 26,2 22,7
Ovrig kortfristig upplaning 5,0 0,0 5,0 0,0 Upplupna réntekostnader 11,4 10,2 6,5 6,3
Checkrakning 55,8 0,0 55,8 0,0 Oviga upplupna kostnader 9,3 11,7 10,2 10,7
Summa 21674 20425 11070 1260,0 Summa 49,5 474 42,9 39,7
Specifikation checkrakningskredit Not 23 Stillda sikerheter
Beviljad kreditlimit 60,0 10,0 60,0 10,0 .
Koncernen Moderforetaget
Outnyttjad del -4,2 -10,0 -4,2 -10,0
N 5 2004 2003 2004 2003
Utnyttjat kreditbelopp 55,8 0,0 55,8 0,0
Fastighetsinteckningar 2469,0 2400,0 0,0 0,0
Langfristiga skulder utgérs av lan for finansiering av fastigheter. Viss del av Féretagsinteckningar 7,6 7,6 0,0 0,0
koncernens fastighetslan &ar formellt sett kortfristiga men har betraktats som  Andelar 0,0 0,0 084,7 084,7
langfristiga da dessa laneavtal forlangts/och eller ersatts efter balansdagen.  «,csa och Bank 259 25 5 259 95 5
Kortfristig del av skulden (nasta ars amortering) ar 35 MSEK (35). FastPartner
. R . R Summa 2502,5 2433,1 310,6 310,2
har inga utestdende derivat pa balansdagen.
Nedan redovisas I6ptiden och réntebindning pé koncernens Not 24 Ansvarforbindelser
fastighetslan.
Koncernen Moderforetaget
Forfalloar Medelrénta Réntebindning Laneavtal 2008 2003 200 2003
2005%) 3,9 956.,8 348.8 Borgensataganden 20,8 25,6 1802,2 1689,6
2006 53 498 4028 Garanti f6r avyttrade bolag®) 17,0 8,6 25,0 25,0
Betalningsansvar for skulder
2007 6,4 3563,5 305,5 . .
i handels och kommanditbolag 0,0 3,7 668,0 390,8
2008 4,9 517,0 517,0
2009 47 169.5 474.5 | beloppet borgensforbindelser i moderforetaget ingar borgen for dotterfore-
>2009 6,9 60,0 365,0 tags skulder till kreditinstitut om 1073,6 (1260,0) som enligt kommissionars-
Summa 4,8 2106,6 24136 avtal ar bokforda i moderforetagets balansrakning.

*) Hari ingar 61,3 MSEK som avser 56,4 MNOK omréknat till kursen 1,0880

Finansiell riskhantering

Valutarisk:

FastPartner har 1an i Norska kronor 56 MNOK (59) fér finansiering av de nor-
ska fastigheterna. Nagon valutasékring for det egna kapitalet finns ej.
Kassaflodesrisk:

Kassaflodesrisken hanteras genom att viss del av laneportféljen l6per med fast
ranta. FastPartner har ingen fast angiven I6ptid inom vilken den genomsnittliga
rantebindningstiden skall ligga. Bolaget stravar efter en lang genomsnittlig

“) Utfallet i ett antal kvarstaende vinstandelsavtal bedéms uppga till mellan
-34 MSEK och +38 MSEK. Under &ret har O(1) nytt avtal ingatts, och 0(1)
avslutats med ett resultat om 0,0 (2,0) MSEK.

Dessutom har FastPartner lamnat en kapitaltackningsgaranti for Deamatris
Férvaltning AB to.m 2005-12-31 gemensamt med Peab Sverige AB. Garantin
omfattar aterstalining av det egna kapitalet.

Not 25 Personal, styrelse och revisorer

|16ptid och en lag genomsnittlig ranteniva. FastPartner har inga rantederivat Koncernen Moderforetaget
for rantesakring. 2004 2003 2004 2003
Likviditetsrisk: Medelantal T > P 3 3
FastPartner har idag inga bekraftade kreditavtal utéver checkrakningskrediter. edelantal anstallca Y U 1
For att hantera refinansieringsrisken och likviditetsrisken har FastPartner som ~ varav man 23 24 8 10
mal att arbeta fram kreditramar inom vilka I6ften om refinansiering finns.
Léner och erséattningar
Not 20 Ovriga langfristiga skulder Styrelse och VD 1,6 1,6 1,6 1,6
2004 2003 2004 2003 Ovriga anstallda 9,9 9,9 4,8 4,9
Skulder till narstaende, Summa 11,2 11,5 6,4 6,5
Compactor Fastigheter AB 18,0 13,0 13,0 13,0
Ovriga skulder 0,7 4,0 0,4 0,3 Sociala kostnader
Summa 137 170 134 133 Styrelse och VD 0,5 0,8 0,6 0,8
varav pensionskostnader 0,3 0,3 0,3 0,3
Not 21 Upplysningar om transaktioner med Ovriga anstallda 5,7 4.9 3,4 26
nirstaende varav pensionskostnader 2B 1,6 1,6 1,0
Skulden till Compactor Fastigheter AB har under aret amorterats med 0,0 (14,8) Summa 52 57 &) 34
MSEK. Lanet I6per med 8,0 procents rénta i enlighet med ursprungligt avtal.
Under aret har ranta kostnadsférts med 1,2 (2,3) MSEK Erséttning till revisorer
Avseende revision 0,5 0,5 0,5 0,5
Ovriga konsultationer 0,3 0,2 0,3 0,2
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Till styrelsen har utgatt ersattning om 600 (600) tkr, varav ordféranden erhal-
lit 160 tkr och évriga ledaméter 75 tkr vardera. Suppleanterna har erhallit ett
halvt arvode, 375 tkr vardera. Ersattning utéver styrelsearvode har ej utgatt.
Beslut om styrelsearvode fattas av bolagsstdamman, och férdelningen beslutas
av styrelsen.

Till verkstéllande direktéren har under aret utgatt fast 15n om 960 (960) tsek.
Harutéver har erlagts pensionspremier om 382 (336) tsek. Verkstallande direk-
toren har ratt till [6n i 12 manaders vid uppséagning fran bolagets sida. Nagra
pensionsforpliktelser utéver arlig premie under anstalliningen féreligger ej.
Pensionsaldern ar 65 ar. Ersattning till verkstallande direktoren beslutas av
styrelsens ordférande.

Till 8vriga ledande befattningshavare, totalt 2 (2) personer har utgatt fast lon
inkl bilformaner om 1 442 (1 404) tsek. Pensionspremier om 839 (865) tsek
har erlagts. Vid uppségning fran foretagets sida édger dessa personer ratt
till 16n under maximalt 12 manader. Ersattningar och 6vriga villkor for évriga
ledande befattningshavare beslutas av verkstallande direktoren.

Néagra rorliga ersattningsformer for foretagsledningen férekommer inte.
| FastPartnerkoncernen forekommer framst ataganden enligt ITP-planen vil-
ken enligt uttalande fran Redovisningsradet skall betraktas som en formans-
bestdmd plan. Planen administreras genom Alecta som inte har méjlighet att
lamna sadana upplysningar som krévs for att FastPartner skall kunna redovisa
planen som en férméansbestamd plan klassas den som premiebestdmd.

Under aret har ITP premier om totalt 823 erlagts.

Sjukfranvaro 2004 2005
Totalt 4% 5%
Langtidssjukfranvaro 3% 4%
Sjukfranvaro for kvinnor 0% 0%
Sjukfranvaro fér man 3% 6%
Sjukfranvaro anstallda 30-49 ar 0% 3%
Sjukfranvaro anstéllda 50 ar och &ldre 3% 2%

Siffror anges inte for moderféretaget da grupperna ar alltfor sma.

Not 26 Specifikation kassaflodesanalys

Koncernen Moderforetaget
2004 2003 2004 2003
Skillnad mellan betald och
kostnadsford ranta 0,9 4,9 -0,2 2,6
Skillnad mellan erhallen och
intaktsford ranta 0,2 0,3 -0,2 0,1

Denna differens ingar i férandring av rérelsekapital

Forslag till resultatdisposition

KONCERNEN

Koncernens fria egna kapital uppgar till 111,9 MSEK. Avsatt-
ning till bundet kapital erfordras ej utéver vad som féljer av
beslut i moderforetaget.

MODERFORETAGET

Till bolagsstammans férfogande star

Fria reserver 184 662 065
Arets resultat 16 392 412
Summa 201 054 477

Styrelsen och verkstéllande direktoren féreslar att beloppet disponeras
enligt foljande

Utdelning 0,65 kr per aktie 33 150 000
Avsattning till reservfond 1650 000
Balanseras i ny rékning 166 2564 477

| bolaget finns 2 711 212 aterkopta aktier som ej ar utdelningsberattigade.
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Arsredovisningens undertecknande

Stockholm den 9 mars 2005

Peter Lonnqvist Jens Engwall Lars Karlsson Christopher Johansson
Styrelseordférande ‘
Jan Orrenius Lars Wahlqvist : Sven-Olof Johansson

Verkstallande Direktor

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats
enligt arsredovisningslagen och ger darmed en rattvisande
bild av bolagets och koncernens resultat och stallning i enlig-
het med god redovisningssed i Sverige. Férvaltningsberattel-
sen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens oOvriga delar.

Vi tillstyrker att bolagsstamman faststéller resultatrakning-
en och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verk-
stéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 14 mars 2005

Deloitte & Touche AB

Jan Bergman
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fast Partner AB
Organisationsnummer 556230-7867

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning i Fast Partner AB for rdkenskapsaret 2004. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for raken-
skapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovis-ningen. Vart ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och genomfért revisionen for att i
rimlig grad forsékra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar
ocksé att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktérens tillampning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direktéren gjort nér de uppréattat arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for
vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren ar erséttningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon sty-
relseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och ger dérmed en rattvisande bild av
bolagets och koncernens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Férvaltningsberattelsen ar for-
enlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen, dis-
ponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 14 mars 2005

Deloitte & Touche AB

Jan Bergman
Auktoriserad revisor
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Styrelse

PETER LONNQUIST JENS ENGWALL

JAN ORRENIUS

Stockholm, f6dd 1956.
Verkstallande direktor i

Styrelseordférande.
Lidingo, fodd 1943. Advokat.
Ledamot av FastPartners

Uppsala, fodd 1934.
Advokat.

Kungsleden AB. Ledamot av FastPartners
styrelse sedan 1995. Ledamot av FastPartners
Antal aktier i FastPartner: O

(forra aret: 0).

styrelse sedan 1995.
styrelse sedan 1995. Ovriga uppdrag: Bland annat
Ovriga uppdrag: Kungsleden
AB och Vasallen AB

Antal aktier i FastPartner: O

(forra aret: 0).

Termoregulator och Syneco.
Antal aktier i FastPartner:
10 000 (férra aret: 10 000).

LARS KARLSSON

CHRISTOPHER JOHANSSON ANDERS KELLER

(suppleant)
Linkdping, fodd 1948. Stockholm, fédd 1977. Stockholm, fédd 1940.
Ledamot i FastPartners Tekn. lic., Ledamot i FastPartners Jur kand.

styrelse sedan 2000. styrelse sedan 2004 (suppleant
1998-2004).

Ovriga uppdrag: Suppleant

> Suppleant/ledamot i FastPart-
Ovriga uppdrag: Bland
annat IFS AB, LinkTech AB,
LinkMed AB och Mjardevi
Science Park AB.

Antal aktier i FastPartner: O

ners styrelse sedan 1995.
Ovriga uppdrag: Ordférande i
Compactor Fastigheter AB.
Antal aktier i FastPartner:

2 000 (f6rra aret: 2 000).

ordférande i Grupptalan
mot Skandia.
(forra aret: 0). Antal aktier i FastPartner:

6 250 (forra aret: 6 250).
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Travelnet Sweden AB och vice

ﬁ_"“}

e 1

¥

.

LARS WAHLQVIST

Danderyd, fodd 1938.
Bergsingenjor.

Ledamot av FastPartners
styrelse sedan 1987.

Ovriga uppdrag: Bland annat
Nobel Biocare Procera Advi-
sory Board.

Antal aktier i FastPartner:

27 812 (forra &ret: 17 812).




Ledning och revisorer

SVEN-OLOF JOHANSSON

Stockholm, fédd 1945.
Verkstéllande direktor sedan
1997.

Ovriga uppdrag: Compactor
Fastigheter AB, bolag inom
FastPartner-koncernen.
Antal aktier i FastPartner

direkt samt via bolag och nar-

staende:
37 934 000
(férra &ret: 37 894 000).

ANDERS LARSSON

Stockholm, f6dd 1964.
Vice verkstéllande direktor
sedan februari 2005.
Anstalld ar 1997.

Antal aktier i FastPartner: O
(férra aret: 0).

REVISOR: DELOITTE & TOUCHE AB.

JAN BERGMAN
Fodd 1951.

Huvudansvarig auktoriserad revisor.

PER-ARNE JOHANSSON

Stockholm, fédd 1945.
Fastighetschef.

Anstalld ar 1992.

Antal aktier i FastPartner:
1250

(forra &ret: 1 250).
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Fastighetstorteckning

REGION ORESUND

Uthyrningsbar +———— Uthyrningsbar area ——— Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1™ 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)*™*
Boken 3 Oscarsgatan 7 A-C Ystad 2167 1705 38 0 0 1667 0 0 1490
Carl 1 Stora Ostergatan 36-38  Ystad 1910 1937 0 619 0 0 1318 0 0 1680
Carl 4 Nattmanstorg 1 Ystad 3 664 3 881 0 0 0 0 3881 0 0 3580
Cedern 9 Regementsgatan 9 Ystad 551 1395 0 0 0 0 139 0 0 1090
Karna 7 Stortorget 14-15 Ystad 2 164 6 564 303 842 28 0 5391 0 0 5 625
Christina 10 Klostergatan 7 Ystad 532 1064 0 0 0 0 1064 0 0 965
Christina 12 Klostergatan 9 A-B Ystad 702 11561 0 0 0 0 11561 0 0 950
Magnus 46 Apgrand 2 A-B Ystad 2 356 4524 0 862 0 0 3662 0 0 4020
Breding 1:563 O Jamjo Karlskrona 494 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredang 1:54 O Jamjo Karlskrona 476 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredéang 1:565 O Jamjo Karlskrona 456 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredéng 1:56 O Jamjo Karlskrona 510 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bredang 1:64 O Jamjo Karlskrona 500 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Breding 1:65 O Jamjo Karlskrona 498 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:A Region Oresund (m2) 16 980 22 221 341 2323 28 0 19529 0 0 19 400
S:A Region Oresund (%) 1,5%  10,5% 0,1% 0,0%  87,9% 0,0% 0,0% 100,0%
REGION VAST

Uthyrni Uthyrningsbar area —— i Fulit uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)™*
Kortedala 37:3" Dagjamningsgatan 1 Gateborg 3200 3240 3013 0 227 0 0 0 0 2 200
Sandarna 20:3" Fotogatan 6 Goteborg 753 1018 712 0 306 0 0 0 0 650
Pelargonian 6 Agatan 18 MélIndal 9 677 3979 166 12656 2569 0 0 0 0 3145
Hogsbo 2:3 Gruvgatan 5-17, 23 Gateborg 9900 2 879 1044 0 1835 0 0 0 0 2 200
Pottegarden 3 Taljegardsgatan 3 MélIndal 13 043 4917 4217 0 700 0 0 0 0 3 400
Backa 22:7* Exportgatan 57 A Goéteborg 7 444 2 205 305 0 1900 0 0 0 0 1370
Backa 22:16™ Exportgatan 55 A Gateborg 5835 2 040 190 0 1 8560 0 0 0 0 990
Kangurun 2 Goteborgsvagen 91 MélIndal 8 749 6 442 1353 0 5089 0 0 0 0 3330
Bosgarden 1:32 [0  Géteborgsvagen 91 MélIndal 5 800 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hjallsnas 8:30, 31 Mjornbotorget 4-10 Lerum 19 269 4039 0 4039 0 0 0 0 0 3800
Fargelanda
P-gard 1:430 Centrumvagen 7 Fargelanda 2 067 1525 0 1525 0 0 0 0 0 15635
S:A Region Vist (m?) 85 737 32 284 10 989 6819 14 476 0 0 0 0 22 620
S:A Region Vist (%) 34,00  21,1%  44,8% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
REGION STOCKHOLM NORDOST

Uthyrni Uthyrningsbar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)™*
Bulten 7 Rinkebyvagen 11 Danderyd 2 974 1839 1169 216 454 0 0 0 0 1900
Degeln 2 Nytorpsvagen 2 A - 34 Taby 21 647 12945 12344 601 0 0 0 0 0 14 750
Fogden 4 Bergtorpsvagen 43 A-B Taby 8 356 5 700 3344 23566 0 0 0 0 0 6 950
Fogden 12 Bergtorpsvagen 43 C Taby 1067 100 0 100 0 0 0 0 0 0
Fogden 6 Fogdevagen 4 Taby 14 632 11 156 1459 9437 260 0 0 0 0 11 500
Hagernas 7:12 Termikvagen 2 Taby 1917 0 0 0 0 0 0 0 0 160
Stansen 1 Maskinvagen 1, 3 Taby 12179 5100 1500 0 3600 0 0 0 0 3 850
Valhall Norra 22 S Kungsvagen 66 Lidingé 1993 1101 804 0 297 0 0 0 0 730
Valhall Norra 21 00 S Kungsvagen 64 Lidingo 991 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:a Sthim Nordost (m?) 65 756 37 941 20620 12109 5212 0 0 0 0 39 840
S:a Sthim Nordost (%) 54,3%  31,9%  13,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering

** Tomtratt

*** Hyresvarde avser varmhyra+fastighetsskatt

[0 Obebyggd fastighet
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REGION STOCKHOLM MARSTA

Uthyrni b Uthyrni bar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1™ 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)*™*
Mérsta 11:8 O 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
Marsta 19:3 Bristagatan 16 Marsta 1835 4300 0 0 0 4300 0 0 0 4 600
Mérsta 1:189 Marsta Centrum Mérsta 2 084 3 470 35 1909 69 0 1457 0 0 3 550
Marsta 1:190 Marsta Centrum Marsta 2183 3616 2712 904 0 0 0 0 0 4 290
Mérsta 1:191 Marsta Centrum Marsta 587 1 065 746 320 0 0 0 0 0 900
Mérsta 1:192" Marsta Centrum Mérsta 3754 3137 0 3137 0 0 0 0 0 2 100
Marsta 1:193 Marsta Centrum Marsta 894 1018 0 947 71 0 0 0 0 1485
Mérsta 1:194 Marsta Centrum Mérsta 817 1323 1019 304 0 0 0 0 0 2 030
Marsta 1:217 Mérsta Centrum Marsta 2 521 5342 1656 1389 53 0 2244 0 0 5985
Marsta 1:199 Marsta Centrum Marsta 1727 2 568 565 899 205 0 899 0 0 2610
Mérsta 1:200 Marsta Centrum Mérsta 3633 3000 0 3000 0 0 0 0 0 3900
Mérsta 1:201 Marsta Centrum Marsta 535 734 301 433 0 0 0 0 0 615
Marsta 1:202 Marsta Centrum Marsta 1162 1792 287 287 0 0 1219 0 0 1700
Marsta 1:203 O Marsta Centrum Mérsta 39 2563 0 0 0 0 0 0 0 0 664
Steninge 8:313™ Solgatan 2 Marsta 2 021 472 0 0 0 0 0 472 0 202
Marsta 17:5 Industrigatan 6 Marsta 7 225 3 740 1683 0 2 057 0 0 0 0 2 200
Marsta 15:3 Bristagatan 12 Marsta 5518 2 295 0 0 2295 0 0 0 0 1300
S:A Mirsta (m?) 111753 50 201 9 003 13 527 17 081 4 300 5818 472 [} 45 431
S:A Mirsta (%) 17,9% 26,9% 34,0% 8,6% 11,6% 0,9% 0,0% 100,0%
REGION STOCKHOLM SPANGA/JARFALLA

Uthyrningsbar Uthyrningsbar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)***
Robertsfors 3* Finspangsgatan 52 Spanga 23 524 6715 1679 1343 3693 0 0 0 0 4 800
Robertsfors 4* Finspangsgatan 54 Spanga 5 850 6 973 4532 0 0 2441 0 0 0 5 000
Ranas 1™ Fagerstagatan 18 Spanga 27 495 35928 14614 397 20917 0 0 0 0 32 750
Skebo 3™ Finspangsgatan 42 Spanga 9 881 9716 4372 0 5 344 0 0 0 0 8 250
Skultuna 1** Finspangsgatan 48 Spanga 86156 5 740 1375 0 4 365 0 0 0 0 7 150
Skultuna 2* Finspangsgatan 46 Spanga 5 334 1495 523 0 972 0 0 0 0 1220
Skultuna 5* Domnarvsgatan 7 Spanga 4 200 1409 750 0 659 0 0 0 0 1130
Vitgroet 8 Stormbyvagen 6 Spanga 3233 2990 2 392 0 598 0 0 0 0 3 500
Gustav 1 Skogsangsvagen 16-36  Spanga 13 796 282 0 0 194 0 88 0 0 845
Gunhild 5 Skogsangsvagen 15-39  Spanga 27 521 1700 0 0 1700 0 0 0 0 2 080
Veddesta 5:3 Bruttovagen 6 Jarfalla 17 080 5288 970 4318 0 0 0 0 2 975
S:A Spanga/Jarfilla (m?) 146 529 78 236 31208 1740 42 760 244 88 [} 0 69 700
S:A Spanga/Jéarfélla (%) 39,9% 2,2% 54,7% 3,1% 0,1% 0,0% 0,0% 100,0%
REGION STOCKHOLM VASTBERGA

Uthyrningsb Uthyr bar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)***
Arbetslaget 1* Elektrav 83-85

/Lerkrogsv 13 Vastberga 8 000 9900 41560 0 5 750 0 0 0 0 19 400
Arbetslaget 2 Lerkrogsvagen 19 Vastberga 17 742 29 142 8 743 0 20399 0 0 0 0 18 700
Timpenningen 5™ Véastbergavagen 32 Vastberga 7 680 13 005 1301 0 11705 0 0 0 0 8 500
Arbetsbasen 3™ Elektrav 68/Lerkrogsv 9 Vastberga 6 263 1400 0 0 1400 0 0 0 0 700
Lonelistan 1** Elektrav 79-81
/Vastbergav 14 Vastberga 4192 3 700 370 0 3330 0 0 0 0 3 000

Lénelistan 2* O Vastbergavagen 18-20  Vastberga 2 702 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Timpenningen 2" [0 Vastbergavagen 22 Vastberga 5 647 0 0 0 0 0 0 0 0 860
Particentralen 8™ Marknadsvéagen 6 Arsta 2 250 4106 0 0 0 4106 0 0 0 4 600
S:A Vistberga/Arsta (m?) 54 476 61 253 14 563 ) 42 584 4106 L) 0 (1] 51 160
S:A Vistberga/Arsta (%) 23,8% 0,0% 69,5% 6,7% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostader 6: Utbildning 7: Parkering

** Tomtratt

*** Hyresvarde avser varmhyra+fastighetsskatt

[0 Obebyggd fastighet
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REGION STOCKHOLM OVRIGT

Uthyrningsbar +——————— Uthyrningsbar area ———— Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1™ 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)*™*
Péronet 2 Ursviksvagen 127 Sundbyberg 15 937 7723 2 992 0 4731 0 0 0 0 6 150
Nedra Runby 1:9; 1:11 Edsvéagen 1 Upplands Vasby 35 270 5 593 250 0 5 226 0 17 0 0 2 960
Blyet 5 Jarngatan 23 Norrképing 9 491 2990 150 0 2841 0 0 0 0 2 500
Hammaren 12 Tappgatan 22-24 Sodertélje 1272 1766 88 0 0 0 1678 0 0 1500
Vaduren 10 Jarnagatan 5-7 Sodertélje 1888 4 039 81 1454 0 0 2504 0 0 3 650
Metallen 1 Skélangsgatan 3-13 Vasteras 17 412 5 779 0 0 0 0 5779 0 0 5 1560
Trekanten 9 Adelswardsg 4-8 m fl Atvidaberg 3610 5 459 1529 2457 273 0 1201 0 0 4 300
Svanen 9 Storgatan 20 Tranas 2 073 4 156 665 1081 0 0 2410 0 0 2 575
S:A Ovrigt Region Sthim (m?) 86 953 37 505 5755 4991 13 070 0 13689 0 0 28 785
S:A Ovrigt Region Sthim (%) 15,3%  13,3%  34,8% 0,0%  36,5% 0,0% 0,0% 100,0%
S:A Region Sthim (m?) 465467 265136 81148 32367 120707 10847 19596 472 0 234916
S:A Region Sthim (%) 30,6%  12,2%  45,5% 4,1% 7,4% 0,2% 0,0% 100,0%
REGION GAVLEBORG

Uthyrni b Uthyrningsbar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)*™*
Norr 21:5 Drottninggatan 9 Gavle 11376 41686 3335 19176 0 0 0 2084 17091 49 000
Séder 67:1 Nedre Akargatan 67 A-C Gavle 9072 16 116 0 0 0 0 0 16115 0 14 650
Brynas 11:6 S Fiskargatan 6 Gavle 943 1880 0 0 139 0 1741 0 0 1235
Brynas 51:9 Forsta Tvargatan 23 Gavle 1604 1609 0 0 0 0 1609 0 0 1350
Brynas 51:10 Andra Tvargatan 24 Gavle 1607 1611 0 0 0 0 161 0 0 1340
Norrtull 22:7 Hantverkargatan 27 Gavle 12561 2963 302 0 0 0 2661 0 0 2 450
Norrtull 24:9 N Slottsgatan 22-24 Gavle 3636 4673 0 36 141 0 4496 0 0 3 824
Norrtull 32:4 N Képmangatan 27 Gavle 569 1330 0 0 50 0 1280 0 0 1 094
Norrtull 32:1 Valbogatan 46 Gavle 561 1223 0 0 60 0 1168 0 0 938
Norrtull 23:4 N Kungsgatan 27 Gavle 568 1394 0 404 0 0 990 0 0 1055
Vaster 16:9 Valbogatan 2 A-B Gavle 1397 1038 0 0 0 0 10838 0 0 875
Norr 35:3 Kyrkogatan 31 Gavle 960 2197 0 0 149 0 2048 0 0 1790
Norrtull 32:8 N Radmansgatan 26 Gavle 1129 2 472 0 0 49 0 2423 0 0 1913
Vaster 4:3 Vastra vagen 54-56 Gavle 17178 3480 3480 0 0 0 0 0 0 2275
S:A Reg Gavleborg (m?) 51 841 83 671 7117 19 616 588 0 21060 18 199 17 091 83 789
S:A Reg Gévleborg (%) 8,5% 23,4% 0,7% 0,0% 25,2% 21,8% 20,4% 100,0%
S:A Sverige (m?) 620 025 403 312 99595 61125 135799 10847 60185 18 671 17 091 360 725
S:A Sverige(%) 247%  152%  33,7% 27%  14,9% 4,6% 4,2% 100,0%
REGION NORGE

Uthyrni b Uthyrningsbar area Fullt uthyrt
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7* 2005 (kkr)**
Ulvenveien 75™ Okern Oslo 3120 6217 5 595 0 622 0 0 0 0 7 000
Krokatjonnsv. 156 Bergen 8 732 6 825 1706 0 5119 0 0 0 0 4800
Norge (m?) 11 852 13 042 7 302 0 5740 0 0 0 0 11 800
Norge (%) 56,0% 0,0% 44,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
S:A FP-Koncernen (m?) 631 877 416 354 106896 61125 141539 10847 60185 18 671 17 091 372 525
S:A FP-Koncernen (%) 257%  14,7%  34,0% 2,6%  14,5% 4,5% 4,1% 100%
DELAGDA FASTIGHETER, ANDEL 50%

Uthyrni b Uthyrningsbar area
Fastighet Adress Postort Tomtarea (m?) area 1* 2* 3* 4* 5* 6* 7*
Naringen 5:1* Lotangsgatan 14-16 Gavle 31277 20 400 2 040 0 18360 0 0 0 0
Krejaren 2 Ostermalmstorg 1,3 Stockholm* 1568 4919 2 880 300 0 0 1739 0 0
S:A Deldgda (m?) 32 845 25 319 4920 300 18 360 0 1739 0 0
S:A Delédgda (%) 19,4% 1,2% 72,5% 0,0% 6,9% 0,0% 0,0%

* 1: Kontor 2: Butiker 3: Produktion/Lager 4: Hotell 5: Bostidder 6: Utbildning 7: Parkering

** Tomtratt

*** Hyresvirde avser varmhyra+fastighetsskatt

[0 Obebyggd fastighet
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Ordlista, definitioner

BELANINGSGRAD
Skulder till kreditinstitut dividerat med
fastigheternas bokforda varde.

RANTETACKNINGSGRAD

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

RESULTAT PER AKTIE
Resultat efter skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat efter finansiella poster plus
réntekostnader minus rantebidrag divi-
derat med genomsnittliga tillgangar.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt dividerat med
genomsnittligt eget kapital.

DRIFTNETTO
Hyresintakter minus fastighetskost-
nader.

DRIFTNETTO, PROCENT
Driftnetto dividerat med fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto dividerat med redovisade
hyresintakter.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Redovisade hyresintakter korrigerat for
ev rabatter och hyresforluster dividerat
med totalt bedomt hyresvarde.

SYNLIGT KAPITAL
Bokfort eget kapital.

SOLIDITET
Synligt eget kapital dividerat med
balansomslutningen.

SYNLIGT EGET KAPITAL/AKTIE
Synligt kapital dividerat med antal ute-
stadende aktier vid periodens slut.

SUBSTANSVARDE/AKTIE

Synligt eget kapital/aktie med tillagg
for fastigheternas dvervarde exklusive
uppskjuten skatt.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore skatt exklusivt forsélj-
ningar och nedskrivningar.

FASTIGHETSKOSTNADER

Summan av driftkostnader, kostnader

for reparation och underhall, avgalder,

skatt samt kostnader for fastighetsad-
ministration och marknadsforing.

JAMFORBART BESTAND

Sélda fastigheter exkluderade i sin
helhet och képta fastigheter omrékna-
de som om de hade innehafts under
hela den aktuella perioden. Forvarva-
de ej tilltradda fastigheter exkluderas i
sin helhet.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER
Antal utestdende aktier vid periodens
ingéng plus antal utestaende aktier vid
periodens utgéng dividerat med tva.

RANTEBARANDE SKULDER
Skulder som ldper med avtalad ranta.

KASSAFLODE
Kassaflode fran den I6pande forvalt-
ningen fére férandring i rorelsekapital.

EKONOMISK VAKANSGRAD
Redovisad vakans dividerat med totalt
bedémt hyresvarde.

Adresser

FASTPARTNER AB (PUBL)
Box 55625

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
Vérmlandsgatan 19

413 27 Géteborg

Tel 031-14 62 60

Fax 031-14 62 40

FASTPARTNER AB GAVLE
Box 1226

801 36 Gavle

Besdksadress Drottninggatan 9
Tel 026-12 46 30

Fax 026-12 27 11

FASTPARTNER AB SPANGA/JARFALLA
Domnarvsgatan 2 C

163 53 Spanga

Tel 08-402 34 60

fax 08-760 03 48

FASTPARTNER AB MARSTA
Box 155

195 24 Marsta

Besoksadress Nymarsta kulle 2
Tel 08-591 215 65

Fax 08-591 187 28

FASTPARTNER AB VASTBERGA
Lerkroksvagen 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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