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BOKSLUTSKOMMUNIKE 1999

NYCKELTAL
Soliditet % 19,0 17,6
Belaningsgrad % 76 76
Réntetdckningsgrad, ggr 1,15 1,01
Synligt eget kapital per aktie, kr 13,0 13,3
Antal aktier vid periodens slut, st 52 911 212 52911 212
Region Hyresintékter Driftnetto Yta Bokfort varde  Direkt avkastning  Vakans
(MSEK) (MSEK)  (Tkvm) 991231 (MSEK) % %
Gavleborg 61,1 42,6 111 625,7 6,8 1,1
Oresund 16,6 9,9 24 174,6 5,7 10,1
Vast 87,8 47,8 145 903,5 5% 13,4
Ost 20,2 12,8 31 199,3 6,4 10,3
Stockholm 126,4 89,5 202 1340,4 6,7 14,2
Norge 29,1 20,8 31 262,1 7,9 -
Delsumma 341,2 223,4 544 3 505,8 6,4 10,1
Justering sélda fastigheter 13,5 8,8
Fastighetsadministration
och marknadsféring - 16,1
Internhyra -11
Summa 353,6 216,1
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YTOR FORDELADE PER LOKALTYP

Utbildning, 5 %

'/ Parkering, 3 %
Hotell, 3 % ‘
Butik, 10 %

Produktion, 31 %

Bostéader, 27 %
Kontor, 21 %

YTOR FORDELADE PA REGIONOMRADE

Norge, 6 %
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Stockholm, 37 % Ost, 6 %



Fastighetspartner NF AB (publ), org nr 556230-7867, far
harmed avge bokslutskommuniké for rakenskapsaret 1 januari
— 31 december 1999.

VERKSAMHETEN

Fastighetspartner &ger och forvaltar fastigheter med koncen-
tration framfor allt i Stockholmsomrédet. Géteborg, Gavle och
Linkdping &r andra prioriterade orter. Med undantag for fem
fastigheter i Norge innehaller fastighetsbestandet enbart sven-
ska fastigheter. Fastighetsbestandet omfattade per arsskiftet
totalt 543 809 kvm. Andelen kommersiella fastigheter med
kontor, lager, produktion, butiker, hotell och skolor utgér
72,4 % av bestdndet och resterande 27,6 % utgors av bostider.

RESULTAT

Fastighetspartner NF AB redovisar ett resultat efter skatt pa
— 16,4 (78,4) MSEK. | resultatet ingar avskrivningar pa bygg-
nader med 30,6 (28,3) MSEK. Resultatskillnaden férklaras av
respektive ars fastighetsforséljningar. 1998 ars resultat inklu-
derar realisationsvinster pa 96,2 MSEK medan arets resultat
belastas av realisationsforluster om totalt 12,2 MSEK.
Forvaltningsresultatet, dvs resultat fore skatt exkl. reavinster/
forluster, poster av engangskaraktar och avskrivningar uppgar
for 1999 till 23,4 (4,8) MSEK dvs en forbattring med 18,6
MSEK.

Att arets resultat avviker fran tidigare lamnade prognoser
beror pé att under 4:e kvartalet 1999 pahdrjade fastighets-
forsiljningar kommer att avslutas forst under forsta halvéaret
2000.

FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Hyresintdkterna for perioden uppgick till 353,6(385,1)
MSEK. De i slutet pd 1998 genomférda forsiljningarna har
inneburit att hyresintakterna och driftnettot sjunkit samtidigt
som skuldbdrdan reducerats och finansnettot forbéttrats.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 1999

Nedan foljer en jamfdrelse mellan de senaste fyra kvartalen.

Resultatutveckling 1999 1999 1999 1999

per kvartal kv4 kv3 kv2 kvl
Hyresintékter 90,0 87,2 888 87,6
Fastighetskostnader -35,6 -29,6 -34,8 -37,5
Driftnetto 54,4 57,6 54,0 50,1
Avskrivningar -73 -7,7 -82 -7,4
Central administration — -4,1 -3,5 -4,0 -3,2
Rérelseresultat?) 430 46,3 41,9 395
Finansnetto -40,2 -44,1 -453 -44,9
Resultat efter

finansiella poster2) 2,8 22 -34 -54
Nettoresultat fran

forséljningar mm -13,1 0,3 04 -0,2
Resultat fore skatt -10,3 25 -3,0 -56

1) | fastighetskostnader och driftnetto ingdr enligt SFF:s rekommendatio-
ner &ven fastighetsadministration och marknadsforing.
2) Exkl fastighetsforsaljningar m m.

Under perioden har vakanserna, definierade som hyresvérdet
pa outhyrda lokaler och bostader, pa éarshasis sjunkit fran
11,1% till 9,2%.

Driftnettot uppgick till 216,1 (237,8) MSEK.

Rorelsekapitalet definierat som omsattningstillgangar
minus kortfristiga skulder férandrades med —11,9 MSEK, bl a
som en foljd av att Iangfristiga skulder om 12,6 MSEK om-
bokats till kortfristiga skulder.

Finansnettot uppgick till — 174,5 (— 218,2) MSEK, héri
ingar réntebidrag om 3,3 (6,6) MSEK. Forbattringen forklaras
till storre delen av l&gre skuldborda.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNING

Under aret har fyra fastigheter i Sverige och en i Norge sélts for
tillsammans 131 MSEK med en sammantagen realisationsfor-
lust om 12,2 MSEK.

Ny-, om-, och tillbyggnad av fastigheter har skett for 34,1
(20,5) MSEK.

Bokfért varde 990101 (inkl pagaende arbeten) 3 657
+Forvarv -
+Investeringar i befintliga fastigheter 34

— Forsaljningar — 143
+/— Omrékningsdifferens NOK -2
— Avskrivningar enligt plan -30

Bokfort varde 991231 (inkl pagaende arbeten) 3 516



RATTSTVIST I NORGE

En flerdrig rattstvist i Norge har under forsta kvartalet 1999
avgjorts till Fastighetspartners fordel. Motparten har till
Fastighetspartner fatt utbetala 5,4 MNOK, vilket innebar en
bokforingsmassig vinst pa 1,9 MNOK. Beloppet ingdr i finans-
nettot for forsta kvartalet 1999.

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel, inkl outnyttjad checkkredit om 1,7 (1,8)
MSEK, uppgick vid periodens slut till 23,9 (23,7) MSEK.
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 2 742 (3 041)
MSEK. Medelrantan for koncernens Ian hos kreditinstitut, exkl
checkrakning, 2 686,6 MSEK var per 99-12-31 6,1 %.

Lanestruktur (1999-12-31)

Loptid Volym Andel Medelrénta

MSEK % %
2000 2 042 76 5,8
2001 114 4 8,3
2002 285 11 7,1
2003 231 8 6,1
2004 14 1 9,1
2005 1 - 5,8
TOTALT 2 687 100 6,1

FASTIGHETS- 0CH SUBSTANSVARDE

Fastigheterna har vérderats genom en intern avkastnings-
vérdering. Avkastningsvérdet &r lika med summan av nuvardena
av tio ars bedémda betalningsstrommar samt nuvardet av ett
restvdrde som berdknas med ett genomsnittligt avkastnings-
krav pd 8,6 % pa det bedémda driftnettot ar 10. Med ett
antagande om 1,5 % arlig inflation och 6,0 % realrinta, vilket
ger en diskonteringsfaktor om 7,5 %, blir det bedémda verk-
liga vardet pa fastighetsbestandet 3 761 MSEK, vilket ger ett
overvarde pa 244 MSEK. Substansvérdet per aktie blir da
17,59 (17,75). Det bokforda substansvérdet &r 12,97
(13,31).

ATERBARING FRAN SPP

Foretagen inom Fastighetspartner-koncernen har erhallit
besked frdn SPP om aterbaring av pensionspremier med ett
bruttobelopp om ca 8 MSEK. Eftersom det rader stor oklarhet
om hur, nér och i vilken omfattning denna aterbaring kan
komma foretaget tillgodo, har Fastighetspartner valt att inte
redovisa négot belopp i vare sig resultat eller balansrakning.

SKATTEFRAGOR

Skattemyndigheten har hojt taxeringen for tvé koncernforetag
avseende inkomstaren 1997 och 1998 med en tillkommande

skatt om tillsammans 12,0 MSEK som féljd. Beslutet har éver-
klagats till lansratten, som &nnu ej behandlat &rendet.
Lansratten har dock medgivit anstind med skattebetalningen.
Skattemyndighetens beslut innehdll ej négot nytt i skatteprin-
cipfragan. Foretaget har ej funnit skal att &ndra uppfattning om
skattepliktig inkomst for dren 1997 och 1998 och darfor ej
reserverat for det tvistiga beloppet.

Koncernens uppskjutna skattfordringar 6verstiger de uppskjutna
skatteskulderna. Eftersom det rader viss osakerhet kring
avdragsrétten rérande finansiella instrument, har foretaget valt
att avvakta tillampningen av redovisningsradets rekommenda-
tion RRI till den tréder i kraft.

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

Som ett led i omdaningen av Mérsta Centrum har en butiksfas-
tighet pa ca 4 000 kvm med absolut bésta lage forvarvats.
Darmed &ger Fastighetspartner hela Marsta Centrum sanar som
pa en fastighet om 640 kvm.

UTDELNING OCH ATERKOP AV AKTIER

Som framgar av bilagda pressmeddelande kommer bolagets
framtida verksamhetsinriktning och struktur att foréndras,
varfor nagon utdelning for verksamhetsaret 1999 ej kommer
att foreslas. Nagot aterkop av aktier bedéms i detta lage ej vara
till ndgon fordel for aktieagarna.

INFORMATIONSTILLFALLEN
2000 — 2001

Ordinarie bolagsstéimma 26 april 2000 kI 16.00

Delarsrapport per 31/3 -2000 26 april 2000
Deléarsrapport per 30/6 -2000 24 augusti 2000
Delarsrapport per 30/9 -2000 2 november 2000

Bokslutkommuniké fér 2000 februari 2001

Stockholm den 24 februari 2000

Sven-Olof Johansson
\erkstallande direktor

Ytterligare upplysningar lamnas av
Sven-Olof Johansson
tel: 08-402 34 65 (direkt) eller 08-402 34 60 (véxel)



KONCERNENS RESULTATRAKNING

BELOPP I MSEK 1999 1998
/1 -31/12 /1 -31/12
Hyresintakter 353,6 385,1
Fastighetskostnader
Driftskostnader - 70,3 - 86,9
Reparation och underhall - 28,3 - 23,2
Fastighetsskatt - 16,0 - 16,4
Tomtréttsavgélder/arrenden -6,8 - 6,6
Fastighetsadministration och marknadsféring -16,1 - 14,2
Driftnetto 216,1 237,8
Avskrivningar fastigheter enligt plan - 30,6 - 28,3
Bruttoresultat 185,5 209,5
Centraladministration - 14,8 - 15,9
Forséljning av fastigheter och andelar netto -121 -102,1
Nedskrivningar -05 -19
Rorelseresultat 158,1 293,8
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat frén andelar 1,0 1,1
Rénteintékter 3,2 1,2
Réntebidrag 3,3 6,6
Réntekostnader och liknande resultatposter - 182,0 -227,1
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader -16,4 75,6
Inkomstskatt 0,0 2,8
Resultat efter skatt -16,4 78,4

KONCERNENS BALANSRAKNING

BELOPP I MSEK 1999 1998
1999-12-31 ~1998-12-31
TILLGANGAR
Fastigheter 3 516,5 3657,4
Maskiner och inventarier 2,4 3,5
Finansiella anlaggningstillgangar 39,4 32,0
Kortfristiga fordringar 31,4 278,6
Kassa och bank 22,2 21,9
Summa tillgangar 3611,9 39934
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 624,2 625,8
Fritt eget kapital 62,0 78,4
Avséttningar 1,1 1,1
Skulder till kreditinstitut 2 699,1 2 800,0
Ovriga langfristiga skulder 43,9 71,2
Kortfristiga skulder 181,6 416,9
Summa eget kapital och skulder 36119 39934

KONCERNENS FINANSIERINGSANALYS

BELOPP I MSEK 1999 1998

7 7 - 1/1-31/12 - /131712
Rorelseresultat 158,1 293,8
Justeringsposter 445 - 70,8
Summa 202,6 223,0
Finansnetto - 175,5 - 216,5
Summa 27,1 6,5
Foréndring i rorelsekapital 11,9 -30,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 39,0 - 24,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 94,3 381,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 1314 - 368,5
Justering for omrakningsdifferens -1,6 0,2

Forandring av kassa och bank 0,3 -10,8



NY AFFARSSTRATEGI

Ny affarsstrategi for Fastighetspartner NF AB.

DEN 24 FEBRUARI 2000 ANTOG STYRELSEN
EN NY AFFARSSTRATEGI. DENNA FORAN-
DRING OFFENTLIGGJORDES I PRESSMEDDE-
LANDE SOM ATERGES NEDAN.

Vid dagens styrelsesammantrdde har beslutats att en
utvidgning av Fastighetspartners verksamhet ska genom-
foras. Innebdrden av detta &r att det borsnoterade
Fastighetspartner koper av sitt moderbolag Compactor
Fastigheter AB samtliga Compactors aktier i onoterade
bolag. Overlatelsen skall ske pa for Fastighetspartner
gynnsamma villkor. Affaren omfattar tretton bolag i vilka
Compactors &garandel varierar mellan 5 — 32 procent.
Av de aktuella foretagen verkar 10 bolag inom IT- och
internetbranschen samt medicinsk teknik. De dvriga
bolagen &r det italienska modeforetaget Alberto Biani
samt hotelloperatdrsbolaget Svenska Stadshotell AB.Till
detta kommer en aktiepost pa 8 % i det noterade Svensk
Vodka AB.

Forsaljningen innebdr en koncentration och renodling av
affarsverksamheterna inom Compactor- och Fastighets-
partnerkoncernerna da bade fastighetsrorelsen och enga-
gemangen i andra verksamhetsomraden koncentreras till
ett bolag. Fastigheternas varde och genererade kassaflo-
den kan da anvandas och dverforas till snabbvaxande och
framtidsrelaterade foretag som har méjlighet att ge en
storre utvaxling &n konventionella fastighetsinvesteringar
samtidigt som fastighetshestandet ger en viktig stabilitet
at foretaget.

Det fattade beslutet innebar inte nagon férédndring av de
tidigare faststéllda strategierna for bolagets fastigheter
med bl a en 6kad koncentration till Stockholm. Utveckling
av s k projektfastigheter i egen regi eller tillsammans med
andra kommer att bli en viktig del av Fastighetspartners
verksamhet. Pagdende sadana projekt &r att skapa en
rationell och &ndamalsenlig forskningsanldggning at
Sandvik i Véastberga, Stockholm, det i augusti invignings-
klara hotellet pa Stallmésteregarden vid Norrtull i
Stockholm och den med PEAB samégda fastigheten pa
Ostermalmstorg (Folkanhuset) mitt i centrala Stockholm.
Har planeras att bygga det forsta hotellet helt inriktat pa

att tillfredsstélla alla krav fran IT, internet- och multi-
mediabranscherna. Affarsidén &r att om Stockholm ska
utses till varldens IT-huvudstad sa skall detta hotell utgora
ett av de bidrag som gor nomineringen mojlig.

Sven-Olof Johansson VD i saval Compactor som i
Fastighetspartner sdger med anledning av dagens beslut
"Detta ar en I6sning som lange varit ett mal for mina
ambitioner. Jag ser det som en fordel for alla att mina
affarsengagemang nu samlas pa ett enda stalle. Att
kombinera fastighetsbolaget med 6vrig verksamhet och
da framférallt IT- och internetbolagen blir ingen ny
arbetssituation for mig. Jag har sedan 15 ar varit engagerad
i data-och IT-bolag. Nagra av de bolag affaren omfattar
delar redan nu lokaler med Fastighetspartner och jag
foljer dagligen dessa bolags verksamheter. Att nu dessa
bolag far en delagare som ar borsnoterad finner jag stora
fordelar i. Jag vill ocksa framhalla att dessa nya engage-
mang for Fastighetspartner inte &r nagon hastigt pakom-
men idé for att hdnga med ‘IT-svdngen’ utan en sedan
flera ar tillbaka mycket medveten affarsstrategi som det
forst nu varit méjligt att forverkliga”.

Franco Fedeli kommer att foreslas som ny styrelseleda-
mot i Fastighetspartners styrelse for att tillféra styrelsen
ytterligare kompetens inom det nya verksamhetsomradet.

Eventuella fragor besvaras av Sven-Olof Johansson telefon
08-402 34 60 (direkt 65).

DEN NYA AFFARSSTRATEGIN MOTTOGS VAL PA
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