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NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

Finansiell info i sammandrag 2021 kv 4 2020Kkv 4 2021 kv 14 2020Kkv1-4
Periodens resultat, MSEK ' 294,2 90,5 469,0 243.3
Avkastning pa eget kapital, % 17,9 5,5 26,4 16,3
Soliditet vid periodens slut, % 33,5 47,7 33,5 47,7
Substansvérde vid periodens slut, MSEK " 2278,6 1677,2 2278,6 1677,2
Nyckeltal per aktie

Borskurs pa bokslutsdagen, SEK 23,60 20,00 23,60 20,00
Resultat per aktie fére utspadning, SEK * 3,81 1,18 6,08 3,36
Resultat per aktie efter utspadning, SEK > 3,81 1,17 6,08 3,25
Substansvéarde per aktie fore utspadning, SEK * 29,32 21,77 29,32 21,77
Substansviarde per aktie efter utspadning, SEK?* 29,32 21,77 29,32 21,77

1) Hénforligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare, berdknat pd genomsnittligt antal aktier under perioden.

3) Hinforligt till moderbolagets aktiedigare, bercknat pd antalet aktier per balansdagen.

JANUARI-DECEMBER 2021
Omsattningen under perioden uppgar till 372,8 MSEK (245,8).

Vardeforandringar av fastigheter i dotterbolag uppgar till 582,9
MSEK (159,0).

Resultat fran intresseforetag och joint ventures uppgar till 124,8
MSEK (194.,6).

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare uppgar
till 469,0 MSEK (243,3).

Viardet av forvaltningsfastigheter uppgar per 31 december 2021 till
5 702,9 MSEK (1 188,9). Under perioden har ytterligare 28,8% av
Foretagsparken forvarvats varfor Foretagsparken i denna rapport
nu ar ett konsoliderat dotterbolag. Under perioden har Foretags-

FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen avser att foresla arsstimman en kontant utdelning om
1,00 kronor per aktie for rakenskapsaret 2021.

parken aven forvarvat Fastators andelar i Abamco. Det underlig-
gande fastighetsvarde vid tilltradet av innehaven uppgick till cirka
2 918,3 MSEK.

Virdet av innehav i intressebolag och joint ventures uppgar per 31
decmber 2021 till 667,4 MSEK (928,8).

Rantebdrande skulder uppgar per 31 december 2021 till 4 415,1
MSEK (1 617,3). Okning mot féregdende &r beror pa utdkad obliga-
tions- och lanefinansiering samt att Foretagsparken och Abamco
sedan férvarven konsolideras som dotterbolag.

Substansvardet hanforligt till moderbolagets aktieagare uppgar
per 31 december 2021 till 2 2778,6 MSEK (1 677,2).
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VASENTLIGA HANDELSER

VASENTLIGA HANDELSER

FASTATOR

Den 18 oktober foreslog Fastators valberedning Helene Tillberg Wibom
till ny ledamot. En ytterligare spetskompetens inom riskkapital-
agdabolag och Facility Management, logistik, IT och digitalisering.

Den 10 november holl Fastator extra bolagsstimma. Bland annat
beslutades att Helene Tillberg Wibom valjs till ny ledamot av styrelsen.
Vidare beslutades att godkdnna Svenska Kulturskatter ABs forvarv
avVardshuset Lindgarden AB och Aregarden AB i enlighet med sty-
relsens forslag till stamman.

Fastator investerade i det nyetablerade Joint Venture-bolaget Vre-
Fast. Bolaget ar inriktat pa bostadsfastigheter primart i Malardalen
med fokus pa forvaltning, hallbarhet och driftoptimering.

Fastator genomforde ett antal transaktioner som ledde till att Fas-
tator blev majoritetsagare i Foretagsparken med en dgarandel om
totalt 79 procent.

Den 10 december genomforde Fastator en riktad nyemission till
TPS Fastigheter AB. Totalt emitterades 684 198 aktier till en teck-
ningskurs om 26,00 kr per aktie. Som betalning for aktierna erlade
TPS Fastigheter AB sin andel av aktierna i Aregarden AB.

Den 16 december emitterade Fastator icke-sdakerstdllda obligationer
om 200 Mkr, inom ett rambelopp om 1 ooo Mkr. Obligationslanet
16per med en rorlig ranta om STIBOR 3m + 6,50% och har slutligt
forfalli december 2025.

FASTATORS INNEHAVSBOLAG

Svenska Bostadskompaniet ingick avtal om att forviarva atta
bostadsfastigheter centralt i Skovde med sammanlagt 15 400 kvm.
Genom forvarvet utokade Svenska Bostadskompaniet sitt bestand
av centralt beldgna bostadsfastigheter till ett totalt vairde om cirka
600 MSEK. Tilltrade sker efter balansdagen.

Foretagsparken forvarvade nio fastigheter i Stockholm och Séder-
talje med ett totalt underliggande fastighetsvarde om cirka 200
Mkr. Forvarvet omfattar en total uthyrningsbar yta om cirka 15 ooo
kvm med hyresintidkter om cirka 13 Mkr.

Den 10 december premidrvisades Point Properties plan for nya
bostader i Ornskoldsviks stadskérna. Ett stort antal privatpersoner
stallde sig i ko till de 6o miljoklassade lagenheterna och intresse-
anmalan blev 6vertecknad direkt.

VreFast (delédgt utav Vrenen och Fastator) har forvirvat totalt fyra
bostadsfastigheter i tillvixtmotorn Mélardalen. I en av Stockholms
narfororter, Ragsved, har en fastighet om 6o lagenheter fordelat pa
ca 3 700 kvm forvarvats. I Arboga har tre fastigheter bestaende av
69 lagenheter och en forskola om ca 5 300 kvm forvarvats. Pa en av
fastigheterna finns en byggratt om ca 2 ooo kvm. Fastighetsvardet
uppgar till totalt cirka 200 MSEK och fastigheterna har tilltratts.

Foretagsparken genomférde en kontant nyemission om 30 MKkr till
Claes Kockum (via bolag) som samtidigt valdes in som ny styrelse-

ledamot i bolaget.

UNDER Q4

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Efter periodens utgang holl Fastator extra bolagsstimma. Bland
annat beslutades att godkanna overlatelse av teckningsoptioner i
dotterbolaget Foretagsparken Norden Holding AB till ledande
befattningshavare och styrelseledaméter som adven ar ledande
befattningshavare i AB Fastator.

Fastators innehavsbolag Foretagsparken har emitterat en obliga-
tion om 500 Mkr som kommer anvédndas for ytterligare tillvaxt.
Tillsammans med befintlig kassa samt lagt belanade fastigheter ser
Fortagsparken en mojlig 6kad balanstillvaxt under det forsta halv-
aret 2022 fran dagens 4 Mdkr till 6 Mdkr.
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VD HAR ORDET

TILLVAXT-
MASKINEN

} Fastator levererar ett rekordresultat for 2021 om 4.69,0 MSEK.
Det motsvarar 6,08 kronor per aktie och vertriffar bade det finan-
siella malet om 4 kronor per aktie och de senaste fem arens snitt om
cirka 313 MSEK. Sedan arsskiftet 20/21 har Fastators tillgangar mer
an dubblats, fran 3 401 MSEK till 7 396 MSEK. Samtidigt har det
egna kapitalet 6kat med drygt 30%. Med dessa siffror ar det med
stor gladje som jag summerar aret som gatt.

Jag tilltradde som VD for Fastator den forsta februari 2021. Fran start
var det frimst tre saker som jag fokuserade pa.

For det forsta att fortsatta och leda Fastators arbete for en introduk-
tion pa borsens huvudlista. Den 16 september ringde Stockholmsbor-
sens klocka for Fastator. For det andra att skapa en tydligare struktur i
Fastator for att investerare ldttare ska kunna beddéma oss som det
investmentbolag inom fastigheter som bolaget ar. For det tredje att
investera den vinst om 1 miljard kronor som kom ur férsaljningen av
Offentliga Hus.

Det 4r med glddje jag kan konstatera att vi tillsammans i Fastator uppnatt
samtliga dessa mal och skruvat upp hastigheten ytterligare i bolaget.

FEMDUBBLAT INNEHAV | FORETAGSPARKEN

Miljarden omsattes framfor allt i Foretagsparken. Bolaget fokuserar
pa ett fastighetsslag som jag gillar och har lang erfarenhet av - lattind-
ustri och logistik - fastigheter med hog avkastning till 14g risk. Under
aret har Foretagsparken femdubblat sitt innehav fran 8oo MSEK till
drygt 4,0 Mdkr. En snabb tillvixt som vi andé bara ar i borjan av.

Vid utgangen for 2023 dr malet ett fastighetsvarde om 20 Mdkr. Fastator
ager idag 78% av Foretagsparken dar vi ser bolaget som den snabbast
vaxande stjarnan bland vara innehavsbolag och dartill pa en marknad
med otroligt stor potential.

REKORDSNABBA DETALJPLANEPROCESSER | SNABB
EXPANSION FOR POINT PROPERTIES

Point Properties fortsatter sitt segertag genom landet. Under aret for-
varvades ytterligare tva fastigheter i Goteborg vid expansiva Backa-
plan samt i Stréomstad. Totalt har Point nu 18 fastigheter i 13 kommuner.
Ytterligare tvd koncept lanserades i Karlskoga och Ornskoldsvik.
Sammanlagt har Point nu lanserat sitt koncept i fem stader, samtliga
med ett 6versvallande mottagande fran allmanhet och politiker. Ett
tydligt kvitto for det positiva mottagandet ar detaljplanearbetena som
garirekordfart. | Motala handlar det om bara 1,5 ar diar byggnation tar
sin boérjan innan sommaren 2022.

FORTSATT NORDISK EXPANSION FOR

STUDENTBOSTADER | NORDEN

Under bérjan av 2021 6kade Fastator sitt innehav i Studentbostéader i
Norden AB, tidigare Studentbostader i Sverige AB. Namnbytet avspeg-
lade sig i forvarv bade i Danmark och Norge, med ytterligare forvarv
och nybyggnation i Sverige. Darmed ar Studentbostader i Norden AB
aven pa god vag att bli just Nordens ledande studentbostadsbolag.

VD HAR ORDET

Knut Pousette, VD

EXPANSION PA BOSTADSMARKNADEN | SNABBVAXANDE
REGIONER VIA SBK OCH VREFAST

2021 var aret da Fastator dven etablerade sig pa bostadsmarknaden, med
tva innehavsbolag verksamma inom olika geografiska omraden.
Bolagens tillvaxt haller samma takt som Fastators 6vriga innehavsbolag.

I februari forvarvades 50% av aktierna i Svenska Bostadskompaniet.
Bolaget fokuserar pa tillvaxtorter i sodra och mellersta Sverige. Under
aret genomfordes atta forvarv och bolagets totala fastighetsvarde
uppgick vid arets slut till 600 MSEK.

Inovember bildade Fastator joint-venture bolaget Vrefast med fastig-
hetsbolaget Vrenen. Vrefast fokuserar pa Malardalens expansiva till-
vaxtorter. I december forvarvades fastigheter i Stockholm och Arboga
med ett fastighetsvarde om totalt 200 MSEK.

ETT ALLT MER KOMPLETT ERBJUDANDE | NORDIC PM

Tillvaxt ar &ven honnorsordet f6r Nordic PM, Fastators innehavsbolag
for fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Under aret forvar-
vades tre bolag som ytterligare forstarker Nordic PM:s erbjudande
som ett fullservicehus bade vad giller tjansteutbud och geografi.

Det har var ett ar med vad tillvaxtmaskinen Fastator skapat - rejal till-
vaxt och avkastning for bolagets aktiedgare. Trots restriktioner har
Fastators innehavsbolag dirmed endast i mindre omfattning paver-
kats av Corinapandemin. Med lattade restriktioner och arets resultat i
ryggen ser jag verkligen fram emot det kommande arets arbete och
vardeskapande med Fastator!

Knut Pousette, VD
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Fastator ar borsens enda investmentbolag helt specialiserat
pa fastighetssektorn. Fastator investerar i bade noterade och
onoterade bolag.

Fastators affarsidé ar att bygga varde genom att starta, utveckla
och investeraibolaginom fastighetsrelaterade segment dér vi
ser goda tillvaxtmojligheter. Med vart kunnande, stora nat-
verk och stdndiga bevakning av marknaden och omvéarlden
ser vi det andra inte ser. Vi hittar nischerna med goda tillvaxt-
mojligheter. Vi tar ett aktivt 4gande och dr med i varje fas av
innehavsbolagens utveckling. Detta gér vi genom kapital,
expertis och ett starkt och omfattande natverk med erfaren-
het av finansieringsfragor. Vart mal ar att alltid skapa hogre
vinst och avkastning pa eget kapital jamfort med andra bolag
inom fastighetssektorn.

Points projekt i Karlskoga,
kvartersstaden Rdkan
med 155 Idgenheter.

FASTATOR | KORTHET

FASTATOR | KORTHET

Fastator har omfattande erfarenhet av att bygga bolag och
partnerskap inom fastighetssektorn. I vissa partnerskap ar det
vi sjdlva som utvecklat affirsomradet och i efterhand tagit in
en partner, i andra fall kompletterar vi en entreprenor med
kapital, natverk och strategisk fastighetsexpertis.

Malséttningen ar alltid att bolagen ska vaxa snabbare genom
partnerskap an pa egen hand. Malet ar ocksa att kunna gora
forédndringar i innehaven snabbare dn vad ett renodlat fastig-
hetsbolag kan.

Per den 31 december 2021 dgde Fastator sju storre innehav;
Foretagsparken, Point Properties, Studentbostdder i Norden,
VreFast, GenovaFastator, Svenska Bostadskompaniet, samt
Nordic PM.

I regel uppgar dgarandelen i Fastators investeringar till mellan
10 och 50 procent. Vi har ingen uttalad exitstrategi utan utvar-
derar 16pande portfoljen utifran en aktiv agarambition.
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AKTIEN

RESULTAT PER AKTIE

RESULTAT PER AKTIE EFTER UTSPADNING*

(SEK)

6,45

2017 2018 2019 2020 2021
kv 1-4 kv 1-4 kv 1-4 kv 1-4 kv 1-4

*Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare
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AKTIEN

SUBSTANSVARDE PER AKTIE

SUBSTANSVARDE PER AKTIE EFTER UTSPADNING

Susbtansuvdrde per aktie
efter utspddning med dter-
ldggning av genomforda
utdelningar
(SEK)

2017-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2021-12-31
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FASTATORS INNEHAV | SAMMANDRAG

FASTATORS INNEHAVSBOLAG
| SAMMANDRAG

KONCERNENS SUBSTANSVARDE FORDELAT PER INNEHAV

MSEK Andel

Innehav 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Foretagsparken 1904 300 48 % 1%
Point Properties’ 837 571 21% 21%
Studentbostader i Norden 394 319 10% 12 %
GenovaFastator 158 143 4% 5%
Nordic PM* 112 34 3% 1%
VreFast 67 - 2% -%
Svenska Bostadskompaniet 58 - 1% -%
Ovriga fastighetsidgande bolag 131 55 3% 2%
Ovriga noterade aktier 48 370 1% 14%
Likvida medel 257 879 6 % 33 %
Summa innehavsbolag 3966 2672 100,0 % 100 %
Ovriga tillgdngar och skulder * -1687 -995

Substansvarde 2279 1677

1) Inklusive digarldn om 607 MSEK.

2) Avser Nordic PM:s nettotillgdangar. Bolaget dr per 31 december 2021 vdrderat till 243,7 MSEK och i moderbolagets balansrdkning dr vdrdet upptaget till 55,5 procent av det vdrdet, vilket
motsvarar dgarandelen.

3) Inklusive Fastators utestdende obligationer om nominellt 1 400 MSEK samt Vivskds utestdende skuld om nominellt 600 MSEK till Calibrium.

F

FéretagsParken

I
~
[00]
I

LIKVIDA MEDEL 6

L% 2+ Point

8 TOTALT
OVRIGA - ;e
_FASTIGHETS- 39 2 279 MSEK 10% STUDENTBOSTADER
AGANDE BOLAG e amocean
L% 4% I s
NACKA
2% 3% nordicy
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FASTATORS INNEHAV | SAMMANDRAG

ForetagsParken

FORETAGSPARKEN
BALANSRAKNING
Foretagsparken ar ett fastighetsbolag som édger logistik- och latt
industrifastigheter. Foretagsparken dr verksamma i ett flertal MSEK 31 dec 2021
expansiva stidder i Sverige samt har ett mindre bestand i Finland. Forvaltningsfastigheter 3468
Under kvartalet har Foretagsparken forvarvat fastigheter till ett FljtveCkhngSfaStlgheter 541
varde om cirka 5,06 MSEK samt févarvat Abamco med ett under- Ovriga anlaggningstillgangar 31
liggande fastighetsvarde om cirka 525 MSEK. Under 2021 har Summa anlaggningstillgangar 4040
fastighetsvardet genom forvarv och foradling 6kat fran cirka 780 Kortfristiga fordringar 64
MSEK till 4 oog MSEK. Kassa 122
Sektor: Logistik- och industrifastigheter Summa omsattningstillgangar 186
Region: Sodra och mellersta Sverige SUMMA TILLGANGAR 4226
Eget kapital 2303
u 0
Fastators dgarandel 77,6 % Varaw minoriteten 2
Omsattning 122,2 MSEK (43,4)
Forvaltningsresultat 47,2 MSEK (8,2) Uppskjuten skatteskuld 136
o i 951.3 MSEK (27,8 Langfristiga rantebarande skulder 1367
Peri tat 51,3 MSEK (27, # VU ;
eriodens resutta 27,8) Langfristiga ej rantebdrande skulder 2
Avkastning pa eget kapital' 17,9 % (13,5) Summa langfristiga skulder 1505
Réntebarande skulder 195
Ejrantebarande skulder 223
Summa Kortfristiga skulder 418
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4226
INTJANINGSFORMAGA?
MSEK 31 dec 2021
Hyresintéakter 286
Driftskostnader -74
Driftnetto 212

1) Avser avkastning pd rullande 12 manader och genomsnittligt eget kapital.

2) Avser intjdningsformdga pd tolomdanadersbasis. Det dr viktigt att notera att den aktuella intjdningsformdgan inte ska jamstdllas med en prognos for de
kommande 12 mdnaderna. Intjdningsformdgan innehdller exempelvis ingen bedomning av hyres- eller vakansfordndring. Resultatrdkningen pdverkas dessutom
av vdrdeutvecklingen i fastighetsbestdndet samt kommande fastighetsforvdrv och/eller fastighetsforsdljningar. Intjdningsformdgan baseras pd fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintdkter per balansdagen samt bedomda fastighetskostnader under ett normaldr.
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Point

POINT PROPERTIES

Point Properties dger och forvarvar centrumfastigheter i
sma och mellanstora stader, ofta vid stidernas torg. Point
Properties inriktar sig pa att skapa nya forutsattningar for
livskraftiga stadsmiljoer tillsammans med kommuner och
andra aktorer kring sambhallsservice, handel och boende.
Point Properties ar ett snabbvidxande fastighetsbolag som
ager 16 fastigheter over hela landet. Under 2021 har Point
Properties forvarvat en fastighet i Stromstad med ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 50 MSEK samt tva fastig-
heter i Motala med ett fastighetsvarde om cirka 147 MSEK.

Sektor: Centrumfastigheter

Region: Sma- och medelstora stader i Sverige

Fastators dgarandel 100 %

Omsattning 108,0 MSEK (86,2)

Forvaltningsresultat 33,8 MSEK (31,6)

Periodens resultat 72,4 MSEK (18,6)

Avkastning eget kapital® 65,3 % (125,6)

Visionsbild av kvarteret Platslagaren, Motala

FASTATORS INNEHAV | SAMMANDRAG

BALANSRAKNING

MSEK 31 dec 2021
Forvaltningsfastigheter 1353
Utvecklingsfastigheter 164
Ovriga anldggningstillgdngar 53
Summa anlaggningstillgangar 1569
Kortfristiga fordringar 21
Kassa 35
Summa omsattningstillgangar 56
SUMMA TILLGANGAR 1625
Eget kapital 149
Uppskjuten skatteskuld 8o
Agarlan® 607
Langfristiga rantebarande skulder 726
Langfristiga skulder 1414
Rantebarande skulder 9
Kortfristiga d4garlan® -
Ejrantebarande skulder 53
Summa kortfristiga skulder 62
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1625
INTJANINGSFORMAGA?

MSEK 31 dec 2021
Hyresintéakter 123
Driftskostnader -56
Driftnetto 67

1) Avser avkastning pd rullande 12 manader och genomsnittligt eget kapital.

2) Avser intjdningsformaga pad tolomdanadersbasis. Det dr viktigt att notera att den aktuella intjdningsformagan inte ska jamstdllas med en prognos for de
kommande 12 manaderna. Intjdningsformdgan innehdller exempelvis ingen bedomning av hyres- eller vakansfordndring. Resultatrdkningen pdverkas dessutom
av vdrdeutvecklingen i fastighetsbestdndet samt kommande fastighetsforvdro och/eller fastighetsforsdljningar. Intjdningsformagan baseras pd fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintdkter per balansdagen samt bedomda fastighetskostnader under ett normalar.

3) Avser ldn fran moderbolaget och elimineras i sin helhet i koncernens balansrkning.
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@B 8B @ STUDENTBOSTADER
@ @B @S | NORDEN AB

STUDENTBOSTADER | NORDEN

Studentbostader i Norden ager, forvaltar och utvecklar student-
bostader i langsiktiga partnerskap med kommuner, landsting
och hogskolor/universitet. Per den 30 september 2021 hade
Studentbostdder i Norden en fastighetsportfolj om 6ver 4 200
studentbostidder med ett fastighetsvarde (kommunicerade for-
varv) om cirka 5,3 MDSEK inklusive en projektportfolj om 6ver
2 900 studentbostdder. Bolagets ambition ar att bli Nordens
ledande studentbostadsbolag och det givna valet for studenter
pa vag mot sitt dromyrke. Bolaget ar noterat pa Nasdaq First
North Premier.

Sektor: Studentbostader

Region: Norden

Fastators dgarandel 20,5 %

Fastators andel av borsvirde per 31 dec 2021

Aktiekurs 31 dec 2021 (SEK) 10,06
Totalt antal utestaende aktier (st) 190 805743
Totalt borsvarde 31 dec 2021 (MSEK) 1919,5
Antal aktier Fastator dger (st) 39142 536
Fastators dgarandel (%) 20,5 %
Fastators andel av borsvirden 31 dec 2021 (MSEK) 393,7

FASTATORS INNEHAV | SAMMANDRAG

BALANSRAKNING

MSEK 30 sep 2021’
Forvaltningsfastigheter 5375
Ovriga anlaggningstillgdngar 7
Finansiella anldggningstillgdngar 16
Summa anlaggningstillgangar 5398
Kortfristiga fordringar 63
Kassa 226
Summa omsittningstillgangar 289
SUMMA TILLGANGAR 5687
Eget kapital 1768
Langfristiga rantebarande skulder 2705
Uppskjuten skatt 140
Ovriga langfristiga skulder -
Summa langfristiga skulder 2845
Réntebarande skulder 938
Kortfristiga agarlan -
Ejrantebarande skulder 135
Summa kortfristiga skulder 1073
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5687

1) Avser balansrdkningen per den 30 september 2021 dad Studentbostdder i Norden AB offentliggor sin Q4-rapport den 17 februari 2022.
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GENOVA
FASTATOR
NACKA

GENOVAFASTATOR

Fastator dger 50 procent i GenovaFastator som dger en handels-
fastighet pa 2 200 kvm med tillhérande tomtarea i Nacka, en av
Stockholms ldns mest expansiva kommuner. Resterande
andel av innehavet dgs sedan den 1 februari 2016 av Genova
Property Group. Idag ar fastigheten fullt uthyrd. Pa langre
sikt finns planer pa att tillsammans med Genova Property
Group bygga ett trettio vaningar hogt bostadshus pa platsen,
om totalt 25 coo kvim uthyrningsbar yta och utrymme for
omkring 300 bostédder.

Sektor: Fastighetsutveckling
Region: Stockholm

FASTATORS INNEHAV | SAMMANDRAG

Fastators agarandel
Omsittning
Forvaltningsresultat
Resultat

Avkastning eget kapital®

50 %

4,5 MSEK (4,5)

3,7 MSEK (3,8)

10,2 MSEK (4,,6)
6,1% (2,7)

nordice

NORDIC PM

Nordic PM éar ett tjansteforetag verksamt inom fastighets-
forvaltning, lokaluthyrning, fastighetsutveckling och fastig-
hetstransaktioner. Bolaget forvaltar fastigheter fran Karesu-
ando till Malmé. Nordic PM vaxer och har ambitionen att bli
ett av de storsta fastighetsforvaltningsbolagen i Sverige.

Genom Nordic PM kan Fastator erbjuda en effektivt prissatt
forvaltningstjanst till alla bolag inom Fastatorsfaren. Under
2021 har Nordic PM foérvarvat bolag till ett virde om ca 100
MSEK genom genom riktad nyemission av aktier till sdljarna,
kontant betalning samt bankldan. Genom den riktade
nyemissionen till sdljarna har Fastators dgarandel minskat
fran 64,4 till 55,5 procent. Per 31 december 2021 har Fastator
i moderbolagets balansrakning viarderat andelarna i dotter-
bolaget till 135,2 MSEK (61,5), vilket motsvarar 55,5 procent
av det totala vardet om 243,7 MSEK (64,4 procent av 95,5
MSEK).

Sektor: Fastighetsforvaltning
Region: Hela Sverige

Fastators dgarandel
Omséttning
Rorelseresultat
Resultat

Avkastning eget kapital®

55,5 % (64,4)

214,1 MSEK (142,3)
6,8 MSEK (4,2)
2,2 MSEK (1,5)
6,4 % (10,6)

1) Avser avkastning pd rullande 12 mdanader.

FASTATOR Q4 2021 14



SVENSKA BOSTADSKOMPANIET

Svenska Bostadskompaniet ar ett fastighetsbolag inriktat pa

FASTATORS INNEHAV | SAMMANDRAG

svenska hyresratter i soddra och mellersta Sverige. Fastator Fastators dgarandel 50%

investerade i bolaget under inledningen av 2021 och 4ger 5o  Fastighetsvarde 316,0 MSEK

procent av bolaget. I samband med att Fastator investerade i

bolaget dgde Svenska Bostadskompaniet fem bostadsfastig-

heter i Skovde och Jonkoping. Svenska Bostadskompaniet

har déarefter vuxit ytterligare genom foérvarv i Falkoping och

Skovde. Efter balansdagen har bolaget forvarvat ytterligare

fastigheter i centrala Skovde med sammanlagt 15 400 kvm.

Genom forvarvet utokar bolaget sitt bestaende av centralt

beldagna bostadsfastigheter till ett totalt virde om cirka 600

MSEK, tilltradet skedde den 3 januari 2022.

Sektor: Hyresratter

Region: S6dra- och mellersta Sverige

VREFAST

Vrefast bildades i november 2021 som ett joint venture-bolag  Aktier Antal  Antal Roster

inom bostadsmarknaden av Fastator och fastighetsbolaget  Stamaktier Al 50 000 200 000

Vrenen. Vrefast fokuserar geografiskt p4 Mélardalens expan-  Stamaktier A2 50000 50000

st el eEn Preferensaktier 165 000 165 000

Sektor: Bostader Summa 265 000 415 000

Region: Stockholm och Mélardalen

Fastighetsvirde: 217,7 MSEK Fastators innehav
Stamaktier A2 43104 43104
Preferensaktier 125 000 125 000
Summa 168104 168104
% 63,4% 40,5%
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SVANTE BENGTSSON (1971)
Vice VD sedan 2018

Svante Bengtsson anstdlldes som CFO
2016 och blev utsedd till vice VD 2018.
Innan dess var han under tva ar VD pa
Mistral Energi AB med verksamhet inom
energieffektivisering av fastigheter, samt
under sju ar VD for det internationellt

prisbelonta, borsnoterade cleantech-

JOACHIM KUYLENSTIERNA (1969)
Chef Affdrsutveckling sedan 2021

Joachim ar en av Fastators grundare och
har over 25 ars erfarenhet av att bygga
upp och driva fastighetsprojekt. De
senaste aren har Joachim varit verksam
som entreprendér inom fastighets-
branschen, samt varit VD for ett flertal

fastighetsrelaterade bolag.

KNUT POUSETTE (1972)
VD sedan 2021

Knut har gedigen erfarenhet fran tunga
poster inom fastighetsbranschen, dari-
bland rollen som VD for fastighetskon-
cernen Kvalitena och genom styrelse-
uppdrag i bland annat noterade Sten-
dorren Fastigheter AB och D. Carnegie
Co AB. Dartill har Knut mangarig erfa-
renhet fran ideellt arbete inom skola,

foretaget Rehact AB.

Innehav av aktier i Bolaget: 1023 555
aktier, 400 000 teckningsoptioner i
moderbolaget samt 320 000 i dotter-
bolag.

CHRISTOFFER STROMBACK (1981)
CFO sedan 2019

Christoffer kommer narmast fran JLL
Capital Markets och har dessférinnan
arbetat pa Swedbank Corporate Finance.
Christoffer har varit finansiell radgivare
vid ett stort antal borsintroduktioner,
nyemissioner och publika bud pa den
svenska fastighetsmarknaden under de
senaste 15 aren.

Innehav av aktier i Bolaget: 21 552 785
aktier via bolag, 400 0ooo tecknings-
optioner i moderbolaget samt 310 000
idotterbolag.

LEDNING OCH STYRELSE

LEDNING

bland annat som styrelseordforande,
stiftare och grundare av Campus Manilla
liksom Ebba Brahe skolan.

Innehav av aktier i Bolaget: 250 ooo
aktier, 800 ooo teckningsoptioner i
moderbolaget samt 330 000 i dotterbo-

lag.

Innehav av aktier i Bolaget: 57 320 aktier,
400 000 teckningsoptioner i moder-
bolaget samt 280 000 i dotterbolag.
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Fastators styrelse representerar tre starka kompetenser — fastighet, entreprendrskap/kapital-

marknad och samhdille. Vadra styrelseledaméter dr ndgra av de frdmsta inom sina respektive

omrdden.

BJORN ROSENGREN (1942)

Styrelseordfdorande sedan 2015

Bjorn var under 13 ar radgivare till bors-
noterade Kinneviksfaren, och ar idag
verksam som entreprendr och styrelse-
medlem. Han har tidigare varit verksam i
politiken som naringslivsminister, i stats-
forvaltningen som landshoévding samt
chef for TCO och pa toppniva inom fack-
foreningsrorelsen.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): ordfo-
rande i Priority Group och Norsk-Svenska
Handelskammaren samt ledamot i Cell-
comb AB.

HELENE TILLBERG WIBOM (1961)

Styrelseledamot sedan 2021

Helene ar utbildad -civilekonom fran
Stockholms Universitet. Helene har mang-
arig finansiell bakgrund som CFO for bolag
agda av internationella investment- och
private equity bolag. Hon kommer senast
fran Office Management (4gt av Nalka
Invest), ett tjansteforetag med verksamhet
inom IT & Kommunikation och Facility
Management som under hennes tid som
CFO omsatte drygt 1,3 miljarder kronor.
Helene har som CFO dven ansvarat for ett

Ledamot av Revisionsutskottet. Obero-
ende i forhallande till bolaget och ledande
befattningshavare samt oberoende i for-
hallande till bolagets storre aktiedgare.

Innehav av aktier i Bolaget: 378 530
aktier, 150 000 teckningsoptioner i
moderbolaget samt 110 000 i dotter-
bolag.

CARL BILDT (1949)
Styrelseledamot sedan 2015

Carl har tidigare varit partiordférande
(Moderata Samlingspartiet, 1986-1999),
utrikesminister (2006-2014.) och stats-
minister (1991-1994). Dartill har han haft
en rad internationella uppdrag, bland
annat inom FN. Idag har han uppdrag
som styrelseledamot i niringslivet och
inom den internationella ideella sektorn.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): ledamot
i Magnora AB och den internationella
stiftelsen Crisis Group samt MSAB (publ).

antal forberedande IPOs, forvarvs- och
exit-processer och har bred erfarenhet av
styrelsearbete inom bland andra Jetpak
och Selecta-koncernen.

Ovriga styrelseuppdrag: ledamot i Truesec
AB

Innehav av aktier i Bolaget: o aktier,
100 000 teckningsoptioner i moder-
bolaget.

LEDNING OCH STYRELSE

STYRELSE

Oberoende i forhallande till bolaget och
ledande befattningshavare samt obero-
ende i forhallande till bolagets storre
aktiedgare.

Innehav av aktier i Bolaget: 206 720
aktier,100 ooo teckningsoptioner i
moderbolaget samt 50 ooo i dotter-
bolag.



MATS LUNDBERG (1953)

Styrelseledamot sedan 2011

Mats tilltradde sitt uppdrag i Fastator ar
2011 och genom det omvanda forvarvet
av Rehact aven i Fastators styrelse 2015.
Mats har 6ver 3o ars erfarenhet fran
bygg- och fastighetsbranschen som del-
adgare och styrelseledamot i ett flertal
fastighetsbolag. Mats ar utbildad civil-
ingenjor vid Lunds Tekniska Hogskola.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): leda-
mot iJyma Fastigheter i Malmo AB och S:t
Petri AB.

JACQUELINE WINBERG (1959)
Styrelseledamot sedan 2017

Jacqueline har en bakgrund fran bank-
sfaren och var tidigare ledamot i Avanza
Bank AB. Hon ar daven VD i executive
search-firman Stanton Chase Inter-
national AB, vars svenska verksamhet
hon grundade 2006. Jacqueline har ut-
over sin bakgrund fran bank mer an 20
ars erfarenhet fran chefsrekrytering och
radgivning i organsiationsfragor, framst
rorande kompensationsfragor, foretags-
styrning och kompetensforsorjning.

Oberoende i forhallande till bolaget och
ledande befattningshavare men ej obe-
roende i forhallande till bolagets storre
aktieagare.

Innehav av aktier och tecknings-
optioner i Bolaget: 21 367 785 aktier,
100 000 teckningsoptioner.

ANDERS MOSSBERG (1952)

Styrelseledamot sedan 2015

Anders har over 20 ars erfarenhet av
ledande positioner inom finansbranschen,
bland annat som vice VD foér SEB (1997 -
2013) och som chef for SEB Trygg Liv
(1990 - 2011). Idag 4r han verksam som
konsult och styrelsemedlem i ett flertal
bolag. Anders har studerat juridik vid
Stockholms Universitet.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): ordfor-
ande i Hemgaranti24 ochledamotiEaz pac
AB samt WoMo of SWF Enterprise LLC.

LEDNING OCH STYRELSE

Oberoende i forhallande till bolaget och
ledande befattningshavare samt obero-
ende i forhallande till bolagets storre
aktieagare.

Innehav av aktier och tecknings-
optioner i Bolaget: o aktier,
100 000 teckningsoptioner.

Ordforande i Revisionsutskottet. Obero-
ende i forhallande till bolaget och ledande
befattningshavare men ej oberoende i
forhallande till bolagets storre aktiedgare.

Innehav av aktier och tecknings-
optioner i Bolaget: 271 015 aktier,
100 000 teckningsoptioner.
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FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTAT, JANUARI-DECEMBER

Intikterna under perioden uppgar till 372,8 MSEK (245,8). De hogre
intékterna beror primart pa forvarv av fastigheter och foretag. Nordic
PM har under 2021 forvarvat servicekoncernen Nativus samt Kom Fast-
ighetsforvaltning, dessa forvarv har bidragit med en intaktsokning om
cirka 60 MSEK i forhallande till foregaende ar.

Totala roérelsekostnader uppgar till -370,6 MSEK (-267%,7), varav personal-
kostnader om -150,1 MSEK (-101,3) och &vriga rorelsekostnader om
-197,7 MSEK (-151,3), dar drifts- och fastighetskostnader om -117,4
MSEK (-73,5) ingar. De hogre kostnaderna beror likt intidkterna pa ett
storre antal fastigheter samt 6kad verksamhet inom Nordic PM.

Koncernens avskrivningar uppgar till -22,7 MSEK (-15,0), forandring-
en beror pa hogre avskrivningar relaterade till nya kundkontrakt i
samband med Nordic PM:s forvarv av Nativus och Kom Fastighetsfor-
valtning.

Vardeforandringar fran fastigheter uppgar till 582,9 MSEK (159,0).
Fastighetsvardet i koncernen per den 31 december 2021 uppgar till
5703,0 MSEK (1189,0).

Resultat fran intressebolag uppgar till 1247 MSEK (194,6). Det ldgre
resultatet beror primért pa att koncernen i jamforelseperioden dgde
andelar i Offentliga Hus. Innehavet avyttrades i slutet av 2020 och
paverkar saledes inte koncernens rorelseresultat under innevarande
period (not 2) .

Finansnettot uppgar till -54,7 MSEK (-62,4). De finansiella intakterna
har okat under perioden, vilket beror pa hogre ranteintakter fran
utlaning till intressebolag och joint ventures samt orealiserade och
realiserade vardeforandringar pa kortfristiga finansiella placeringar.
De finansiella kostnaderna uppgar till -163,9 MSEK (-94,5), kningen
beror pa utokad obligations- och lanefinansiering.

Periodens skattekostnad uppgar till -114,6 MSEK (-25,4) och beror
framst pa féorandring av uppskjuten skatt relaterat till temporara skill-
nader mellan marknadsvirdet pa forvaltningsfastigheter och det skat-

teméssiga restvirdet pa dessa.

FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelse-
kapitalet uppgar till 122,6 MSEK (-84,2). Det hogre kassaflédet beror
primart pa att koncernen erholl kontant utdelning fran Nordact. Utéver
detta har ranteinbetalningarna ¢kat i innevarande period och uppgar
till 29,4 MSEK (17,2), vilket beror pa utékad utlaning till koncernens
intressebolag. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgar till -1
987,8 MSEK (197,4). Under perioden har koncernen investerat i flertalet
joint venture- och intressebolag via kapitaltillskott i form av dgarlan samt
teckning av nyemitterade aktier. Fastator och konsoliderade dotterbolag
har under perioden investerat i fastigheter i form av forvarv av fastigheter
iVarmland, Stromstad, Motala, Hyllinge samt Stockholm och Sédertélje.
Totalt uppgar kassaflodeseffekten av investeringar i fastigheter, rorelse-

forviary och intressebolag samt joint ventures till -2 112,8 MSEK (-495,0).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgar till 1 207,0 MSEK
(504,8). Forandringen beror framst pa att Fastator har uttkat den
befintliga obligationen med 200 MSEK samt att dotterbolaget Point
Properties har emitterat ett nytt sikerstallt obligationslan om 600
MSEK. Fastators dotterbolag Vivska har utokat sin beldning med 600
MSEK fran bolaget Calibrium. Kassaflodet fran amortering av1an upp-
gar till -626,3 MSEK (-743,2) vilket 4&r hanforligt till att Point Properties
amorterat den tidigare sdkerstdllda obligationen om 375 MSEK samt

att forvarvsreverser har reglerats.

Koncernens likvida medel var vid periodens slut 450,6 MSEK (925,4).
De rantebiarande skulderna uppgar till 4 415,1 MSEK (1 617,3 ). Forand-
ringen beror delvis pa upptagande av nya lan samt forvarvet av Fore-
tagsparken samt Abamco som i samband med forvirvet hade rantebéa-

rande skulder om cirka1 375 MSEK.

FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Under sista kvartalet forvarvade Fastator intressebolagen Foretagspar-
ken samt Abamco. Dessa forvarv hade ett underliggande fastighetsvar-
de om 2 918,3 MSEK vid tilltradet. Foretagsparken forvarvades genom
en kvittningsemission och har saledes inte paverkat koncernens kassa-
flode i annan utstrackning dn tidigare redovisade investeringar i
intressebolag och joint ventures. Koncernens fastighetsportfélj har

okat med 4 514,0 MSEK (-40,6) fran ingangen av 2021.

Koncernen har avyttrat fastigheter till ett virde om 233,5 MSEK
(430,9), varav realiserade virdeférandringar uppgar till cirka 19,0 MSEK
(68,6). Virdet av fastighetsportfoljen har fordndrats enligt foljande:

MSEK

Bokfort viarde vid arets borjan 1189
Forvarv av nya fastigheter (+) 4130
Investeringar (+) 54
Forséljningar (-) -234
Orealiserade vardeforandringar fastigheter (+/-) 564
Bokfort viarde vid periodens slut 5703

MODERBOLAGETS RESULTAT UNDER PERIODEN

Moderbolagets resultat fore skatt for perioden uppgar till 603,3
MSEK (125,7). Det hogre resultatet beror frimst pa ett hégre resultat
fran andelar i dotterbolag. Under perioden har virdet pa dotter-
bolaget Nordic PM 6kat med 73,7 MSEK. Virdeforandringarna paver-
kas av finansiella kostnader i dotterbolagen, da de till stor del 4r lane-
finansierade. Storre delen av dessa lan ar gentemot moderbolaget
som darmed far ranteintékter, vilka under perioden uppgar till 106,5
MSEK (57,8).
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Moderbolaget redovisar ett resultat fran intressebolag om 4.8,5 MSEK
(164,5). Under 2020 4dgde Fastator andelar i Offentliga Hus vilket
paverkade resultatrikningen positivt med 150,8 MSEK. Innehavet
avyttrades i december 2020. Under innevarande period har inne-
havsbolag GenovaFastator delats ut fran dotterbolaget Vivska till
moderbolaget. Orealiserade vardeférandringar pa innehavet redovisas
per 2021 ibolagets resultatrakning. Periodens orealiserade vardeférand-
ringar pa GenovaFastator uppgar till 14,9 MSEK (0). Under perioden har
moderbolaget anskaffat andelar i intressebolaget Svenska Bostadskom-
paniet samt VreFast, vilket har bidragit med orealiserade vardeférand-

ringar om 23,4 MSEK (0).

SUBSTANSVARDE

Fastators substansviarde uppgar till 2 278,6 MSEK (1 677,2) per den 31
december 2021, vilket motsvarar 29,32 SEK (21,77) per aktie fore utspad-

ning.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Fastator investerar i fastighetsrelaterade foretag. Verksamheten inne-
béar risker hianforliga till bade Fastator och innehaven. Dessa omfattar
framfor allt marknadsmassiga, verksamhetsrelaterade och transak-
tionsrelaterade risker och kan avse bade generella risker, sasom
omvarldshéndelser och den makroekonomiska utvecklingen, samt
foretags- och branschspecifika risker. Fastators framtida resultat-
utveckling ar till stor del beroende av de underliggande innehavens
framgang och avkastning, vilken ocksa bland annat ar beroende av hur
framgangsrika ledningsgruppen och styrelsen &r i att utveckla innehav-

en och genomfora viardeskapande initiativ.

Fastator ar dven exponerat mot olika slag av finansiella risker, framst
relaterade till 1an, kundfordringar och leverantorsskulder. De finan-
siella riskerna bestar av finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Det
ar aven vasentligt att Fastator har formaga att attrahera och behalla

personal med ratt kompetens och erfarenhet.

Utover ovanstaende risker och osikerhetsfaktorer har Covid-19
utgjort en osdkerhetsfaktor. Fastator har paverkats i relativt begriansad

omfattning.

For mer information om risker och osakerhetsfaktorer, se Fastators

arsredovisning for 2020 pa bolagets hemsida.

FASTATORS AKTIE

Resultatet per aktie efter utspadning for perioden uppgar till 6,08 SEK
(3,36), baserat pa det genomsnittliga antalet utestiende aktier under

perioden om?7 073 438.
Slutkursen den 31 december 2021 var 23,60 SEK (20,00).

Det totala antalet aktier fore utspadning uppgar per balansdagen till

77712 648 stycken.

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARE
Nedan redovisas Fastators tio storsta aktiedgare per den 31 december
2021.
AGARE KAPITAL- OCH ROSTANDEL % ANTAL AKTIER
Joachim Kuylenstierna (via bolag) 27,7% 21552 785
Mats Lundberg (via bolag) 27,5% 21367785
Nordnet Pensionsférsakring 4,5% 3 400 525
Ulf Adelsohn 3,1% 2385 000
Avanza Pension 3,1% 2 321410
Futur Pension 2,1% 1675 390
Alandsbanken 2,1% 1501275
Mats Hulth i Stockholm AB 2,1% 1200 035
Svante Bengtsson 1,3% 1023 555
Fredrik Grevelius 1,1% 855 000
74,4 % 57282760
KOMMANDE FINANSIELL RAPPORTERING
Arsredovisning 2021 5 april 2022
Kvartalsrapport Q1 2022 5 maj 2022
Arsstimma 2022 5 maj 2022
Delarsrapport Q2 2022 18 augusti 2022
Kvartalsrapport Q3 2022 10 november 2022
Bokslutskommuniké 2022 16 februari 2023

Fastators arsredovisning for 2020 publicerades den 7 april 2021
och finns tillganglig pa bolagets hemsida: www.fastator.se.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

TSEK 2021 kvg, 2020Kkv 4 2021 kvi1—+4 2020kv1-4
Nettoomséattning* 137728 50 045 365931 237031
Ovriga rorelseintakter 2022 6965 6915 8781
Summa intikter 139750 57010 372 846 245812
Kostnader for ersattning till anstallda -55533 -34.746 -150108 -101 304
Ovriga rorelsekostnader -92239 -33658 -197746 -151 336
Avskrivningar av materiella och immateriella tillgangar -5533 -4.326 -22719 -15 008
Resultat fran intresseforetag och joint ventures 100 299 109 876 124,736 194 562
Vardeforandring fastigheter 360 407 47767 582 861 158 923
Rorelseresultat 447151 141923 709 870 331649
Finansiella intékter 52 039 17949 131398 72533
Finansiella kostnader -46 994 -33711 -163 894 -94 542
Ovriga finansiella kostnader 2 -8203 -14.333 -22 221 -40 404
Finansiella poster -3159 -30096 -54.717 -62 414
Resultat fore skatt 443993 111827 655153 269 235
Aktuell skatt -13 235 -1931 -13 468 -8 322
Uppskjuten skatt -64 446 -19 700 -101175 -17 039
Periodens resultat 366 312 90196 54.0 509 243 874
Resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 294 227 90481 468 983 243 330
Innehav utan bestimmande inflytande 72 085 -285 71526 544
Summa 366 312 90196 54.0 509 243 874
1) For 2021 kv 1-4: Varav hyresintdkter utgér 133,2 MSEK och 21,8 MSEK vidaredebiterade

servicekostnader.

2) Ovriga finansiella kostnader avser kostnader for fortidsinlésen av obligationsldn,

avskrivning av finansiella kostnader vid upptagande av lan samt tomtrdttsavgdld.

Resultat per aktie fore utspadning, SEK

Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3,81 1,18 6,08 3,36
Totalt resultat per aktie hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 3,81 1,18 6,08 3,36
Resultat per aktie efter utspadning, SEK

Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3,81 1,17 6,08 3,25
Totalt resultat per aktie hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 3,81 1,17 6,08 3,25
Antal utestaende aktier i genomsnitt fére utspadning 77201 379 76 678 450 77073 438 72 469 802
Antal utestaende aktier i genomsnitt efter utspadning 77201379 77 028 450 77 073 438 74,810 261
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2021 kv4 2020kv 4 2021 kvi—4 2020kv1-4
Periodens resultat 366 312 90196 540 509 243 874
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 366312 90196 540 509 243 874
Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 294 227 90481 468 983 243 330
Innehav utan bestdmmande inflytande 72 085 -285 71526 544
Summa 366 312 90196 540 509 243 874
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING

TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 4 59780 6624
Kundavtal 4 44338 6166
Summa immateriella anliggningstillgangar 104118 12790
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5702 951 1188 goo
Nyttjanderattstillgang 42383 40 911
Inventarier 23 016 7636
Pagaende projekt 54 882 17178
Summa materiella anlaggningstillgangar 5823232 1254 625
Finansiella anldggningstillgangar

Andelariintressebolag och joint ventures 667438 928731
Langfristiga fordringar pa intressebolag 15 000 36263
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 15 648 8612
Andra langfristiga fordringar 115161 1961
Summa finansiella anliggningstillgangar 813247 975567
Summa anliggningstillgangar 6740597 2242982
Omsittningstillgangar

Kortfristiga placeringar 41917 =
Kortfristiga fordringar 163 052 233 459
Likvida medel 450 565 925 410
Summa omsittningstillgangar 655 534 1158 869
SUMMA TILLGANGAR 7396 130 3401 851
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KONCERNENS BALANSRAKNING
FORTS.

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 24 868 24 649
Ovrigt tillskjutet kapital 293105 223720
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1786 096 1367191
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2104 069 1615560
Innehav utan bestimmande inflytande 376710 5698
Summa eget kapital 2480779 1621258
Langfristiga skulder

Avsattning till pensioner 361 361
Uppskjutna skatteskulder 174 501 61665
Obligationslan 1972 074 9787477
Skulder till kreditinsititut 1597169 71375
Leasingskuld 32943 32743
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 601600 132 350
Ej rantebarande skulder 11893 10 518
Summa langfristiga skulder 4390541 1287759
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 211283 382 456
Ejrantebarande skulder 313 526 110 378
Summa kortfristiga skulder 524 809 492 834
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7396 130 3401 851
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| KONCERNENS EGET KAPITAL

) Summa eget kapital
Ovrigt hianfoérligttill Innehavutan

tillskjutet Balanserat moderforetagets bestimmande Summa eget
TSEK Aktiekapital kapital resultat aktieagare inflytande kapital
Ingaende balans per 1 jan 2020 22433 112 095 1248131 1382659 5155 1387814
Aterk(‘)p av teckningsoptioner -27 671 -27671 = -27 671
Inlosen av teckningsoptioner 112 3262 3374 - 3374
Nyemission 2105 141 381 143 486 - 143 486
Emissionskostader -5 346 -5 346 = -5 346
Utdelning -124.270 -124, 270 = -124.270
Transaktioner med aktiedgare, 2217 111626 -124.270 -10 427 o -10 427
redovisade direkt i eget kapital
Periodens resultat, jan-dec 2020 243 330 243 330 544 243 874
Summa totalresultat o o 243 330 243 330 54.4. 243 874
Utgaende balans per 31 dec 2020 24 649 223 720 1367191 1615560 5698 1621258
Nyemission 219 58 641 58 860 20 358 79218
Teckningsoptioner 10 844 10844 - 10844
Aterkt‘)p av teckningsoptioner -100 -100 - -100
Utdelning -50078 -50078 = -50078
Kop avinnehav utan bestaimmande
inflytande 279126 279126
Transaktioner med aktiedgare, 219 69 385 -50 078 19 525 299 484 319 009
redovisade direkt i eget kapital
Periodens resultat, jan-dec 2021 468 983 468 983 71526 540 509
Summa totalresultat o o 468 983 468 983 71526 54.0 509
Utgaende balans per 31 dec 2021 24 868 293 105 1786 096 2104 069 376710 2480779
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RAPPORT OVER KONCERNENS
KASSAFLODE

TSEK Not 2021kv4 2020kv4 2021kvi4 2020kvi-4
Kassaflode fran rorelsen

Rorelseresultat 447151 141923 709 870 331649
Avskrivningar 5533 4326 22719 15 008
Ovriga e] kassaflodespaverkande poster -446139 -169 968 -712 273 -368 434
Erhallen ranta 2061 3061 29429 17210
Erhallen utdelning 513 7 000 204 044 8900
Betald ranta -42 661 -28 300 -131746 -93 304
Betalda inkomstskatter 9055 3644 595 4815
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére -24.487 -38 314 122 638 -84.156
forandring av rorelsekapitalet

Kassaflode fran forandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 79 268 198167 176 318 186 875
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -82 051 -127746 6976 -124.772
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 2 -27 270 32107 305931 -22 053
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -175 579 -273 714 -820150 -435 069
Investeringar i inventarier -3350 -247 -5994 -
Investeringar i intresseféretag -86 573 -59 940 -1292 636 -59 940
Rorelseforvarv - = -64 694 =
Investering i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -11 681 1 -103 723 -179 896
Erhallen amortering fran intressebolag 45947 = 236 295 S
Forandring av kortfristiga placeringar -3684 - 63089 -
Avyttring av intressebolag - 864.080 - 864. 080
Avyttring fastigheter - - - 8179
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2 -234 920 530180 -1987 813 197 354
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 30 000 3462 30 000 146 748
Emissionskostnader - 200 - -5146
Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder - - -
Upptagnalan 334.277 84 000 1862 271 1200 000
Amortering av1an -97836 -133 -626 284 -743 171
Transaktionskostnader -3 514 = -18 836 -23 301
Teckningsoptioner 3853 = 10 065 =
Aterkép av teckningsoptioner -100 3375 -100 -24.296
Utdelning - -46 007 -50 078 -46 007
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 266 680 44898 1207038 504 827
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode 2 4489 607185 -474 845 680127
Likvida medel vid arets borjan 446 076 318 225 925 410 245283
Likvida medel vid periodens slut 450565 925 410 450 565 925 410
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

TSEK 2021 kvy4 2020Kkv 4 2021 kvi1—4 2020kv1-4
Nettoomsattning - = - =
Ovriga rorelseintakter 5796 164 17158 10 982
Summa intakter 5796 164 17158 10982
Kostnader for ersattning till anstallda -18 418 -14.474. -40 319 -26 837
Ovriga rorelsekostnader -8 657 -11977 -29 927 -40 745
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

A —_ -67 114 309 340
anlaggningstillgangar
Resultat fran koncernforetag 292105 68 41 522 809 87795
Resultat fran intresseforetag 31189 164 504 48 493 164 504
Rorelseresultat 301947 206 574 517 905 195 360
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 30693 7148 106 543 57 800
Réantekostnader och liknande resultatposer -19 367 -19 952 -78765 -66 915
Vardeforandring finansiella placeringar 19 473 -17 377 67844 15 600
Ovriga finansiella kostnader -3 318 -12 853 -10 317 -36 323
Summa finansiella poster 27480 -43 034 85 305 -29 838
Bokslutsdispositioner - -39 800 - -39 800
Resultat fore skatt 329428 123740 603210 125 722
Skatt 97 -2 849 97 -2849
Periodens resultat 329 524 120 891 603 306 122 873

OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2021 kvy4 2020kv4 2021 kvi1—4 2020kv1-4
Periodens resultat 329 524 120 891 603 306 122 873
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 329 524 120 891 603 306 122 873
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 15139 15 225
Andelarikoncernforetag 2329720 1230 694
Fordringar pa koncernforetag 721107 419 851
Andelariintressebolag 305 506 =
Fordringar pa intressebolag 15 000 -
Ovriga langfristiga fordringar 15 000 -
Ovriga vardepappersinnehav 5 670 8612
Summa anliggningstillgangar 3407142 1674 381
Omsittningstillgangar

Kortfristiga placeringar 41917 -
Kortfristiga fordringar 222137 342 887
Likvida medel 248 855 864 301
Summa omsittningstilllgangar 512 909 1207278
SUMMA TILLGANGAR 3920 051 2 881659
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 24 868 24649
Overkursfond 448 340 448 340
Balanserat resultat 1214 442 1119 984
Periodens resultat 603 306 122 873
Summa eget kapital 2290956 1715 846
Langfristiga skulder

Obligationslan 1379 509 978747
Skulder till kreditinstitut 22 560 23366
Ejrantebarande skulder 9718 9718
Summa langfristiga skulder 1411787 1011831
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 720 635
Ej rantebarande skulder 216588 153 347
Summa kortfristiga skulder 217308 153 982
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3920 051 2 881659
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RAPPORT OVER MODERBOLAGETS

KASSAFLODE

Rapport 6ver kassafléden féor moderbolag, TSEK 2021 kv4 2020kv 4 2021 kvi—4 2020kvi1-4
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 945 661 -650 215 1082594 -859 883
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1226 468 1262 861 -2 045 876 1177262
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 195 314 -18 633 347746 368786
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -85493 594 013 -615 536 686164
Likvida medel vid periodens bérjan 334 348 270 378 864 391 178 226
Likvida medel vid periodens slut 248 855 864.390 248 855 864.390
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REDOVISNINGSPRINCIPER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har upprittats i enlighet med IAS 34, Delars-
rapportering. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) sidana de antagits
av EU och Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning 4r upp-
rattad i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde enligt niva 3 och
vardeforandringen redovisas i resultatrdakningen. Foér mer utforlig
beskrivning av vasentliga uppskattningar och bedémningar samt
kanslighetsanalys, se arsredovisningen for 2020.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastator redovisar sina fastigheter till verkligt varde enligt IFRS 13 och
samtliga fastigheter har virderats enligt niva 3. Hela fastighetsbe-
standet har externvarderats per den 31 december 2021, med undan-
tag for 2 fastigheter som forvarvats per den 10 december 2021. Dessa
fastigheter externviarderades i samband med foérvarvet varvid det
overenskomna fastighetsvardet vid tilltradet ar foretagsledningens
biasta beddmning av marknadsvardet per 31 december 2021. Samtliga
fastigheter med externa virderingar fran de oberoende virderings-
instituten Newsec, Bryggan, Colliers, Savills, Forum och CBRE. Samt-
liga fastighetsvarden har stod av ett varderingsinstitut, och har varit
foremal for bolagets bedomning, for att utgora ett sa korrekt mark-
nadsmassigt varde som mojligt. Fastator har inte gjort nagra interna
positiva eller negativa vardejusteringar. Vardet pa koncernens fastig-
heter uppgéar per den 31 december 2021 till 5 702,9 MSEK (1 188,9).
Underlag for varderingarna utgors av den information som Fastator
har om fastigheterna. Information bestar av utgaende hyra, avtalspe-
riod, eventuella tillagg och rabatter, vakansnivaer, kostnader for drift
och underhall, samt storre planerade eller nyligen utférda investe-
ringar och reparationer. Varderingarna syftar till att bedéma fastig-
heternas marknadsvarde vid vardetidpunkten. Med marknadsvarde
avses det mest sannolika priset vid en forséljning med normal mark-
nadsforingstid pa den 6ppna marknaden. For vairdebedomningen har
en kassaflodesanalys uppréttats for varje fastighet. Kassaflodesanaly-
sen utgors aven beddmning av nuvardet av fastighetens framtida drift-
netton under en kalkylperiod samt nuvirdet av objektets restvarde
efter kalkylperiodens slut. Kalkylen beaktar framtida forandringar av
driftnettot samt objektets behov avunderhall. Bolagets forvaltningsfast-
igheter ar varderade efter ett genomsnittligt avkastningskrav om cirka
8,08 procent (6,1) pa verkligt kassaflode.

MODERBOLAGET

Eftersom Fastator varderar sina innehav i intresseféretag och joint ven-
tures till verkligt varde i enlighet med IFRS g i koncernredovisningen,
tilldampas samma varderingsprincip i moderbolaget. Utover detta har
foretaget valt att tillampa "verklig varde-vardering" enligt IFRS g avseen-
de innehav i dotterforetag, vilket faststélls av foretagsledningen, baserat
péainnehavens marknadsvarde vid redovisningstidpunkt. Marknadsvér-
de definieras som det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en
6ppen marknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknads-

OCH NOTER

varderingsbeddmningar ar analyser av bolagets objekt i kombination
med kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt. For bolag
utan egna investeringar motsvarar marknadsvardet dotterbolagens
substansvarde.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FRAN 1 JAN 2021

Inga vasentliga dndringar av redovisningsprinciperna fér koncernen
har skett fran arsredovisningen 2020. For viktiga uppskattningar och
bedomningar kopplade till den finansiella rapporteringen, se den

senast publicerade arsredovisningen pa hemsidan www.fastator.se.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal for foretag med vardepapper
noterade pa en reglerad marknad inom EU har getts ut av ESMA (The
European Securities and Markets Authority). I delarsrapporten refereras
det till ett antal icke-IFRS resultatmatt som anvands for att hjilpa savél
investerare som ledning att analysera foretagets verksamhet. Nedan
beskriver vi de olika icke-IFRS resultatmatt som anvéants som ett kom-
plement till den finansiella information som redovisats enligt IFRS. For

definitioner och avstdmningar, se sida 39.

BESKRIVNING AV FINANSIELLA RESULTATMATT
SOM INTE ATERFINNS | IFRS-REGELVERKET

AvKkastning pa eget kapital, %

Nettovinsten under perioden enligt resultatrdkningen i procent av
genomsnittligt eget kapital (ingdende och utgdende balans i perioden).
Anvands for att ur ett aktiedgarperspektiv visa vilken avkastning som
ges pa dgarnas investerade kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balansdagen. Anvands
for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Substansvirde
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieigare med aterldggning
avuppskjuten skatt.

Substansvarder per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare med aterlaggning
avuppskjuten skatt dividerat med antalet utestaende aktier per balans-
dagen.

NOT 1. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Fastator forvarvar och saljer ett antal olika tjanster till narstaende parter.
Samtliga transaktioner genomférda under perioden har genomforts
pa marknadsmassiga villkor och hittas i tabellen pa nista sida. Belopp
presenteras i MSEK.

v
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Kopare Saljare 2021 Kvi-4 2020Kvi-4 Typ av transaktion Grund till narstaenderelation
Aktiebolag Priority 1,9 2,8 Aktiebolag Fastator (Publ) for- Styrelseordférande har ett betydande
Fastator (Publ) varvar kommunikation och inflytande.

strategitjanster fran bolaget.

Foretagsparken Nordic PM 17,8 4,6 Nordic PM utfér forvaltnings- Foretagsparken Norden Holding var ett

Norden Holding tjanster samt ovriga fastighets-  intressebolag till Aktiebolag Fastator

(Koncern) relaterade konsulttjanster at (Publ) fram till 2021-12-01. Forvirv av
Foretagsparken Norden Hol- Foretagsparken Norden Holding skedde
ding. genom kvittningsemission per 1 decem-

ber 2021.

Foretagsparken Aktiebolag 4.4 1,4 Aktiebolag Fastator (Publ) till- Foretagsparken Norden Holding var ett

Norden Holding  Fastator handahaller affarsutveckling intressebolag till Aktiebolag Fastator

(Koncern) (Publ) och transaktionstjanster till (Publ) fram till 2021-12-01. Férvirv av
intressebolaget Foretagsparken Foretagsparken Norden Holding skedde
Norden Holding. genom kvittningsemission per 1 decem-

ber 2021.

Foretagsparken Priority 0,8 0,3 Priority utfor kommunikations- Foretagsparken Norden Holding var ett

Norden Holding tjanster till intressebolaget intressebolag till Aktiebolag Fastator

(Koncern) Foretagsparken Norden Holding. (Publ) fram till 2021-12-01. Férvarv av

Foretagsparken Norden Holding skedde
genom kvittningsemission per 1 decem-
ber 2021.

Skalso Nordic PM 0,3 0,5 Nordic PM utfor forvaltnings- Samtliga aktier i Skalso AB dgs av Naibaf AB
tjanster samt 6vriga fastighets-  (publ), org. nr. 556869-2551 som i sin tur
relaterade konsulttjanster at ags avJoachim Kuylenstierna. S& som
Foretagsparken Norden Hol- majoritetsdgare och ledande befattnings-
ding. havare i Bolaget ar Joachim Kuylenstierna,

ochbolag 6ver vilka han utéver betydande
inflytande, att betraktas som nérstaende
till Bolaget.

Aktiebolag Narstaende 0,1 0,1 Hyra av 6vernattningslagenhet. Familjemedlem som anses vara narstaen-

Fastator (Publ) familj de till en ledande befattningshavare.

Finansiering

Aktiebolag Fastator (Publ) finansierar ett antal intressebolag genom kapitaltillskott i form av 1an. I tabellen presenteras utestdende fordringar samt

skulder mot intressebolag och 6vriga narstaende parter per 31 december 2021. Lan till Foretagsparken Norden holding, Nordact samt Abamco,

som tidigare redovisats som transaktioner med narstaende, utgor koncerninterna transaktioner per 31 december 2021. Belopp presenteras i MSEK.

Langivare Lantagare Belopp Rénta Grund till narstaendetransaktion

Aktiebolag SBK, org.nr. 15,0 5,0% SBK ar ett intressebolag till Aktiebolag Fastator (Publ).
Fastator (Publ) 559084-9880

Vivskd AB, CAL Investments 95,1 10,5% CAL Investments S.ar.l. ar deldgare i Nordact, org.nr 556971-
556848-4603 S.ar.l o113 (Moderbolag i Foretagsparken) .
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Vasentliga affarstransaktioner med néarstaende parter har genomforts alt. har beslutats om under perioden. Flertalet forvarv fran narstaende

parter har planerats och beslutats om av styrelsen. Transaktioner i sammandrag framgar nedan. Belopp presenteras i MSEK.

Forvarv Forviarvande bolag Kopeskilling Datum Grund till narstaendetransaktion
AregérdenAB, org. Svenska kulturskatter, org. 35,5 2021-12-09 Samtliga aktier i Skilso AB (Siljaren), org.nr. 556738-2329 4gs
nr 556971-0147 nr 559196-8887. Bolaget ar av Naibaf AB (publ), org. nr. 556869-2551 som i sin tur 4gs av
ett heldgt dotterbolag till Joachim Kuylenstierna. S& som majoritetsagare och ledande
Aktiebolag Fastator (Publ). befattningshavare i Bolaget ar Joachim Kuylenstierna, och
bolag 6ver vilka han utéver betydande inflytande, att betraktas
som narstaende till Bolaget.
Vérdshuset Lind-  Svenska kulturskatter, org. 9,4 2021-12-09  Samtliga aktier i Mats Invest AB, org.nr. 556738-2329 (Siljaren)
gérden, org.nr nr559196-8887. Bolaget ar ags av Mats Lundberg. S& som majoritetsagare och styrelsele-
556982-9657 ett heldgt dotterbolag till damot i Aktiebolag Fastator (Publ) ar Mats Lundberg, och bolag
Aktiebolag Fastator (Publ). 6ver vilka han utover betydande inflytande, att betraktas som
nérstaende.
Ene Fastighet 1:6 ~ Foretagsparken Norden 12,6 2021-11-30 Lulep AB (Séljaren), org.nr 556534-9320 4gs av Leif Ostling
AB, org. 556947-  Holding AB, org.nr 559075- som ar styrelseordférande i Féretagsparken Norden Holding
3134 5145. Bolaget dr ett dotter- AB och anses saldes utgora nyckelperson i ledande stallning.
bolag till Aktiebolag Fasta-
tor (Publ).
Fastigheten Ingar6 Aktiebolag Fastator (Publ) 16,8 2021-11-29 Orthén Konsult AB (Siljaren), org.nr 556866-9740 dgs av
Brunn 1:490 Venture 16 AB, org.nr Joakim Orthén som ar Verkstédllande Direktor i Foretagsparken
559334-9714. Bolaget ar ett Norden Holding AB och anses saldes utgéra nyckelperson i
helagt dotterbolag till Fore- ledande stéllning.
tagsparken Norden Hol-
ding AB, org.nr 559075~
5145.
Foretagsparken Aktiebolag Fastator (Publ), 1046,6 2021-12-01 Foretagsparken Norden Holding AB, org.nr 559334.-9714. var
Norden Holding  org.nr 556678-6645. innan forvarvet ett intressebolag till Aktiebolag Fastator
AB, org.nr 559334~ (Publ).
9714.

NOT 2. SEGMENTSREDOVISNING

Fastator har delat upp verksamheten i tre affirsomraden; Fastighets-
agande bolag, Tjanstebolag samt Ovriga fastighetsbolag. Varje affars-
omrade bestar av en till flera bolag dar 4gande varierar fran ca 10 procent
till heldgda. Varje bolag anses moéta definitionen att utgora ett separat
segment eftersom respektive bolag kan adra sig intédkter/kostnader, det
finns finansiell information tillgdnglig och hogste verkstallande besluts-
fattare (HVB) foljer upp innehaven separat. Koncernen presenterar
segmentsinformation per bolag men inkluderar dven totalt per affars-
omrade i de externa finansiella rapporterna. Detta bedéms vara den
mest relevanta uppdelningsgrunden for att kategorisera intékter och
vardeforandringar inom koncernen. Denna uppdelning ger upp-
lysning om det mest priméara analysbehovet for koncernen samt ger
lasaren mojlighet att fa forstaelse for de olika affarsomraden som Fastator
ar involverad i for att kunna bedéma konjunkturkanslighet for koncernen
samt andra ekonomiska faktorer som kan paverka intikterna och virde-

forandringarna.

Fastighetsdgande bolag — avser dotterbolag som forvaltar fastigheter
samt fastighetsbolag som innehas i investeringsdndamal och Kklassifi-
ceras som intressebolag eller joint ventures. Fastighetsbolag som
utgor intressebolag eller joint venture paverkar inte koncernens
intékter i och med att dessa inte konsolideras. Innehaven varderas
till verkligt varde 6ver resultatrakningen och dessa vardeférandringar
inkluderasirorelseresultatet.

Tjcinsteforvaltande bolag— avser underkoncernen Nordic PM som utfér
forvaltningstjanster for fastighetsforetag inom koncernen samt till
externa kunder.

Ouriga fastighetsbolag — avser fastighetsbolag under utveckling. Bolag
som presenteras inom detta affirsomrade utgor dotterbolag dar
Fastator bedriver utveckling av fastighetsbestandet men som annu ej
utgor ett eget varumarke.
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Intékter Rorelseresultat Resultat fore skatt
2021 2020 2021 2020 2021 2020

TSEK Kvg Kvi-4 Kv4  Helar Kvg Kvi-g Kvy4 Helar Kvg Kvi-g Kv g4 Helar
Foretagsparken 22671 22671 = 1920¢ 326393 333371 45564 5415 253442 260421 50518 54154
Studentbostader i

Norden - - - - 39862 39308 36244 72299 39862 39308 -2318 33737
GenovaFastator - - = = 4442 14.865 -5586 -6 601 4442 14.865 1015 =
Abamco' - - - - 32379 36197 - - 32379 36197 - -
Point 30493 108036 23633 86204 49060 194694 -6129 119794 24.327 101632 27726 119794
i‘;x;l;iiot“ads_ - - = - 5500 9823 = = 5500 9823 - -
Vrefast - - = = 13686 13686 = = 13686 13686 = =
Offentliga Hus® - - = = - -551 70945 12987 - -551 70945 12987
Fastighetsagande bolag 53164 130%707 23633 105412 471322 641394 141038 352633 373639 475381 147886 320672
Nordic PM 78582 215960 18972 142271 9623 6751 -1621 725 4381 2091 -700 725
Tjanstebolag 78582 215960 18972 142271 9623 67751 -1621 725 4381 2091 -700 725
Varmland® 5397 20868 = = 3773 110918 = = 5338 98031 = =
Svenska Kulturskatter 761 2109 573 573 784, -4,050 = - 204 -7555 - -
Ovrigt 537 1405 - - “7093 19492 3513 38513 4820 19492 38513 38513
Ovriga fastighets-

agande bolag 6695 24382 573 573 -2536 126360 3513 38513 723 109968 38513 38513
Koncerngemensamt -12283 17158  -17434 10668  -44.850 -49274 -1007 -60222 51658 83073 -73872 -90 675
Eliminering interna

poster 13592 -15 361 31266 -13111 13592 -15 361 - - 13592 -15 361 - -
Summa koncernen 139750 372846 57010 245813 447151 709870 141923 331649 443993 655152 ma827 269235

Forvaltningsfastigheter
2021 2020

TSEK Kvy4 Kvi—4
Foretagsparken 4009 451 =
Studentbostader i Norden - -
GenovaFastator - -
Point 1516 300 1131900
Svenska Bostadskompaniet - =
Fastighetsdgande bolag 5525 751 1131900
Nordic PM 700 2000
Tjanstebolag 700 2 000
Varmland 1) - -
Svenska Kulturskatter 158 00O 40 000
Ovrigt 18 500 15 000
Ovrigt 176 500 55 000
Fastigheter under forséaljning - =
Summa koncernen 5702 951 1188 goo

1) Foretagsparken erholl bestimmande inflytande per 31 december 2021. Intikter och kostnader fran bolaget redovisas i Foretagsparken fran och

med 31 december 2021.

2) Avyttrat i december 2020.

3) Varmland har under kvartal 4 férvirvats av Foretagsparken. Intikter, Rorelseresultat samt Resultat for skatt hanforlig till perioden innan férviar-

vet redovisas pa separat rad. Motsvarande poster for perioden efter avyttringen redovisas inom raden for Foretagsparken. Fastighetsvardet per

2021-12-31 inkluderas i segmentet Foretagsparken.
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NOT 3. OPTIONSPROGRAM

Under juni 2021 gavs sex teckningsoptionsprogram ut inom koncer-
nen. Ett program riktades till ledningen och nyckelpersoner och ett
program riktades till styrelsen i f6ljande bolag:

Fastator
- Point Properties
Nordic PM

Inom Foretagsparken har fyra teckningsoptionsprogram givits ut. Tva
program utgavs i juni 2021 och tva program i december 2021. Tva pro-
gram riktar sig till ledning och nyckelperson och tva till styrelsen.

Fastator

Serie 2021/2024-A ar riktad till ledning, medarbetare och 6vriga
nyckelpersoner (bestadendes av samtliga anstallda i Fastator, VD i Point
Properties AB samt VD i Foretagsparken AB). Optionsprogrammet
utgors av 3 o075 000 teckningsoptioner, varav 2 632 000 ar tecknade
per den 30 juni 2021. Optionsinnehavaren har under inlésenperio-
den, som ar 2024-12-01—2024-12-31, ratt att teckna en ny aktie i
bolaget for en teckningskurs om 26,71 SEK. Inbetalt per den 31
december 2021 avseende detta optionsprogram uppgar till 4 457 970
SEK samt 42 750 SEK har stéllts ut som lan till anstalld.

Serie 2021/2024-B &r riktad till styrelsen (bestaendes av styrelseord-
féorande och samtliga styrelseledamoter). Optionsprogrammet utgors
av 650 000 teckningsoptioner, varav 608 500 ar tecknade per den 31
december 2021. Optionsinnehavaren har under inlésenperioden,
som 4r 2024-12-01—2024-12-31, ratt att teckna en ny aktie i bolaget for
en teckningskurs om 26,71 SEK. Inbetalt per den 31 december 2021
avseende detta optionsprogram uppgar till 1 040 535 SEK.

Teckningskurs for bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A samt
Serie 2021/2024-B) ar baserad pa ett uppskattat verkligt varde och har
beréaknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till
1,71 SEK per option. Vasentliga antaganden i berdkningen utgors av en
volatilitet om 28,5 procent, en riskfri ranta om -0,19 procent samt
utspadning om 0,0 procent. Varderingen har utforts av extern och obe-
roende part. Antaganden har baserats pa jaimforbara bolags aktiekur-
ser. Bada optionsprogrammen villkoras av att optionsinnehavarna
kvarhaller sina positioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavaren
inte kvarhaller sin position dger Fastator ratten att aterkopa teck-
ningsoptionen till marknadsvarde som rader vid tidpunkten.

Point Properties

Serie 2021/2024-A ir riktad till styrelsen i Point Properties (bestaendes
av styrelseordférande och samtliga styrelseledamoter). Options-
programmet utgors av 400 ooo teckningsoptioner, varav samtliga ar
tecknade per den 30 juni 2021. Optionsinnehavaren har under inlésen-
perioden, som dr 2024-12-01—2024-12-31, ratt att teckna en ny aktie i
bolaget for en teckningskurs om 14,33 SEK, motsvarande 130 procent av
det berdknade substansvardet vid varderingstillfallet den 8 juni 2021.
Inbetalt per den 30 september2o21 avseende detta optionsprogram
uppgar till 316 ooo SEK.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Serie 2021/2024-C ar riktad till ledningen och nyckelpersoner
(bestdendes av VD i Point Properties samt Vice VD Fastator).
Optionsprogrammet utgdrs av 200 0ooo teckningsoptioner, varav
140 000 ar tecknade per den 31 december 2021. Optionsinnehavaren
har under inlésenperioden, som 4r 2024-12-01—2024-12-31, ratt att
teckna en ny aktie i bolaget for en teckningskurs om 14,33 SEK, motsva-
rande 130 procent av det berdknade substansvardet vid varderingstill-
fallet den 8 juni 2021. Inbetalt per den 31 december 2021 avseende detta
optionsprogram uppgar till 110 600 SEK.

Teckningskurs fér bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024.-A samt
Serie 2021/2024-C) dr baserad pa ett uppskattat verkligt virde och har
berdknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till
0,79 SEK per option. Vasentliga antaganden i berakningen utgors av en
volatilitet om 22,5 procent, en riskfri rdnta om -0,18 procent samt
utspadning om 7,0 procent. Varderingen har utfoérts av extern och obe-
roende part. Antaganden har baserats pa jamforbara bolags aktiekur-
ser. Bada optionsprogrammen villkoras av att optionsinnehavarna
kvarhaller sina positioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavarens
inte kvarhaller sin position 4ger Fastator ritten att aterkopa teck-
ningsoptionen till marknadsvarde som rader vid tidpunkten.

Nordic PM

Serie 2021/2024-A dr riktad till styrelsen i Nordic PM (bestaendes av sty-
relseordférande och samtliga styrelseledamoter). Optionsprogrammet
utgdrs av 60 000 teckningsoptioner, varav samtliga ar tecknade per
den 30 juni 2021. Optionsinnehavaren har under inlésenperioden,
som ar 2024-12-01—2024-12-31, ratt att teckna en ny aktie i bolaget for
en teckningskurs om 20,60 SEK, motsvarande 130 procent av det
berdknade substansvardet vid varderingstillfallet den 22 juni 2021.
Inbetalt per den 30 juni 2021 avseende detta optionsprogram uppgar
till 62 400 SEK.

Serie 2021/2024-C ir riktad till ledningen och nyckelpersoner (besta-
endes av VD i Nordic PM samt 6vriga nyckelpersoner). Options-
programmet utgors av 205 000 teckningsoptioner, varav 175 000 ar teck-
nade per den 31 december 2021. Optionsinnehavaren har under
inlésenperioden, som dr 2024.-12-01—2024-12-31, ratt att teckna en ny
aktie i bolaget for en teckningskurs om 20,60 SEK, motsvarande 130
procent av det berdknade substansvardet vid varderingstillfallet den 22
juni 2021. Inbetalt per den 31 december 2021 avseende detta options-
program uppgar till 182 ooo SEK.

Teckningskurs for bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A samt
Serie 2021/2024-C) ar baserad pa ett uppskattat verkligt varde och har
beraknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till
1,04 SEK per option. Vdsentliga antaganden i berakningen utgors av en
volatilitet om 20,5 procent, en riskfri rdnta om -0,17 procent samt
utspadning om 4,82 procent. Varderingen har utférts av extern och
oberoende part. Antaganden har baserats pa jamforbara bolags aktie-
kurser. Bada optionsprogrammen villkoras av att optionsinnehavarna
kvarhaller sina positioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavarens
inte kvarhéller sin position dger Fastator raitten att aterkopa teck-
ningsoptionen till marknadsvarde som rader vid tidpunkten.
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Foretagsparken

Serie 2021/2024-A ér riktad till styrelsen i Foretagsparken (bestaendes
av styrelseordforande och samtliga styrelseledamoter). Optionspro-
grammet utgors av 460 ooo teckningsoptioner, varav samtliga ar teck-
nade per den 31 december 2021. Optionsinnehavaren har under inlo-
senperioden, som ar 2024-12-01—2024.-12-31, rétt att teckna en ny aktie
ibolaget for en teckningskurs om 38,74 SEK, motsvarande 130 procent
av det berdknade substansvardet vid varderingstillfallet den 8 juni
2021. Inbetalt per den 31 december 2021 avseende detta optionspro-
gram uppgar till1 053 400 SEK.

Serie 2021/2024-C &r riktad till ledningen och nyckelpersoner (besta-
endes av VD i Foretagsparken samt ¢vriga nyckelpersoner). Options-
programmet utgors av 260 ooo teckningsoptioner, varav samtliga ar
tecknade per den 31 december 2021. Optionsinnehavaren har under
inlésenperioden, som dr 2024.-12-01—2024-12-31, ratt att teckna en ny
aktie i bolaget for en teckningskurs om 38,74 SEK, motsvarande 130
procent av det berdknade substansvérdet vid varderingstillfallet den 8
juni 2021. Inbetalt per den 31 december 2021 avseende detta options-
program uppgar till 595 400 SEK.

Teckningskurs fér bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A samt
Serie 2021/2024-C) ar baserad péa ett uppskattat verkligt varde och har
beraknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till
2,29 SEK per option. Vasentliga antaganden i berdkningen utgors av en
volatilitet om 23,0 procent, en riskfri ranta om -0,18 procent samt
utspaddning om 4,19 procent. Varderingen har utférts av extern och
oberoende part. Antaganden har baserats pa jamforbara bolags aktie-
kurser. Bada optionsprogrammen villkoras av att optionsinnehavarna
kvarhaller sina positioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavarens
inte kvarhaller sin position &ger Fastator ratten att aterkopa teck-
ningsoptionen till marknadsvarde som rader vid tidpunkten.

Serie 2021/2024-A:2 ir riktad till styrelsen i Foretagsparken (bestaendes
av styrelseordférande och samtliga styrelseledamoéter). Optionspro-
grammet utgérs av 800 0oo teckningsoptioner, varav samtliga ar teck-
nade per den 31 december 2021. Optionsinnehavaren har under inlo-
senperioden, som ar 2024-12-01—2024.-12-31, rétt att teckna en ny aktie
ibolaget for en teckningskurs om 40,00 SEK, motsvarande 125 procent
av det beraknade substansvardet vid varderingstillfallet den 29 novem-
ber 2021. Inbetalt per den 31 december 2021 avseende detta options-
program uppgar till 1 944 0oo SEK.

Serie 2021/2024-A:3 4r riktad till ledningen och nyckelpersoner (besta-
endes av 6vriga nyckelpersoner). Optionsprogrammet utgors av 400
000 teckningsoptioner, varav samtliga ar tecknade per den 31 decem-
ber 2021. Optionsinnehavaren har under inlésenperioden, som ar
2024-12-01—2024-12-31, rétt att teckna en ny aktie i bolaget for en teck-
ningskurs om 40,00 SEK, motsvarande 125 procent av det berdknade
substansvardet vid varderingstillfallet den 29 november 2021. Inbetalt
per den 31 december 2021 avseende detta optionsprogram uppgar till
972 000 SEK.

Teckningskurs fér bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A:2
samt Serie 2021/2024-A:3) ar baserad pa ett uppskattat verkligt virde
och har beraknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och upp-
gar till 2,43 SEK per option. Vasentliga antaganden i berdkningen

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

utgdrs av en volatilitet om 23,0 procent, en riskfri rdnta om -0,18
procent. Varderingen har utforts av extern och oberoende part. Anta-
ganden har baserats pa jamforbara bolags aktiekurser. Bdda options-
programmen villkoras av att optionsinnehavarna kvarhaller sina
positioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavarens inte kvarhal-
ler sin position ager Fastator ratten att aterkopa teckningsoptionen
till marknadsvirde som rader vid tidpunkten.

NOT 4. RORELSEFORVARV

Nativus

Den 31 maj 2021 forvarvade Nordic PM servicekoncernen Nativus for
78,6 MSEK. Forviarvet har genomforts genom nyemission av aktier i
Nordic PM om 31,4 MSEK samt kontant betalning om 47,2 MSEK.

Forvarvet ar strategiskt viktigt for Fastator och Nordic PM eftersom
det starker foretaget och tjansteutbudet inom Facility Management
over hela Sverige. Nativus har en arlig omséttning pa cirka 70 MSEK.

Anskaffningsvarden, verkliga varden pa forvarvade nettotillgangar och
goodwill for forvarvet presenteras i nedanstaende tabell.

Anskaffningsvarde 78,6
Varav kontant kopeskilling 47,2
Verkligt virde pa forvarvade nettotillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

- varav kundrelationer 35,3
Materiella och 6vriga anlaggningstillgdngar 7,9
Omsattningstillgangar 6,4
Summa forvarvade tillgangar 49,6
Langfristiga skulder -5,5
Kortfristiga skulder -9,9
Summa évertagna skulder -15,4
Summa verklig virde pa forviarvade nettotillgangar 34,2
Goodwill 44+4

Kassaflodeseffekten netto fran rorelseforvirvet var 44,2 MSEK (kon-
tant kopeskilling 47,2 betald vid forvarvstillfallet minus likvida medel
om 3,0 MSEK).

Forvarvsredovisningen kan darféor komma att justeras. Fran forvarvs-

tidpunkten har intakter om 36,9 MSEK och nettoresultat om -0,0
MSEK inkluderats i koncernens totalresultat. Om Nativus hade for-
varvats vid ingdngen av 2021 hade intékter och totalt nettoresultat i
koncernen uppgatt till cirka 56,1 MSEK respektive 1,9 MSEK.

Kom Fastighetsforvaltning AB

Den 18 augusti 2021 foérvarvade Nordic PM servicekoncernen 60 pro-
cent av aktierna och rosterna i Kom Fastighetsforvaltning for 18,5
MSEK. Forvarvet har genomfort genom kontant betalning om hela
kopeskillingen.
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Forvarvet ar strategiskt viktigt for Fastator och Nordic PM eftersom att
det starker foretaget och tjansteutbudet inom fastighetsférvaltning i
mellersta delen av Sverige. Kom Fastighetsforvaltning har en arlig
omsattning pa cirka 40 MSEK.

Anskaffningsvdrden, verkliga virden pa forvarvade nettotillgangar och
goodwill for forvarvet presenteras i nedanstaende tabell.

Anskaffningsvarde 18,5

Varav kontant kopeskilling 18,5

Verkligt varde pa forvarvade nettotillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

- varav kundrelationer 6
Materiella och 6vriga anlaggningstillgangar 1,4
Omsittningstillgangar 7.3
Summa forvarvade tillgangar 14,7
Langfristiga skulder o
Kortfristiga skulder =B A
Summa évertagna skulder -3,2
Summa verklig varde pa forvarvade nettotillgangar 11,5
Goodwill 7,0

Kassaflodeseffekten netto fran rorelseforvirvet var 17,5 MSEK (kontant
kopeskilling 18,5 betald vid forvarvstillfallet minus likvida medel om 1,0
MSEK).

Forviarvsredovisningen kan darfor komma att justeras. Fran forvarvs-
tidpunkten har intdkter om 21,9 MSEK och nettoresultat om 3,9 MSEK
inkluderats i koncernens totalresultat. Om Kom Fastighetsforvaltning
hade forvarvats vid ingdngen av 2021 hade intékter och totalt nettore-
sultat i koncernen uppgatt till cirka 44,2 MSEK respektive 2,4 MSEK.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
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Stockholm den 16 februari 2022

Aktiebolaget Fastator (publ)

Knut Pousette

VD
Bjorn Rosengren Carl Bildt Jacqueline Winberg
Ordférande Ledamot Ledamot
Mats Lundberg Anders Mossberg Helene Tillberg Wibom
Ledamot Ledamot Ledamot
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REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

AB FASTATOR (PUBL) ORG NR 556678-6645

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinfor-
mationen pa sida 4- 5 samt sida 19 - 37 (delarsrapport) for AB Fastator
per 31 december 2021 och rakenskapsaret som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstidllande direktéren som har ansva-
ret for att upprétta och presentera denna finansiella delarsinforma-
tion i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar
att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var éver-
siktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En ¢versiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sidkerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstidndigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte,
i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 16 Februari 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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KONTAKT

KONTAKT

AKTIEBOLAGET FASTATOR (PUBL)
LINNEGATAN 2
114 47 STOCKHOLM

Knut Pousette, VD
knut.pousette@fastator.se

+46 (0) 70 - 733 80 00

Svante Bengtsson, Vice VD
svante.bengtsson@fastator.se

+46 (0) 70 - 956 67 56

Christoffer Stromback, CFO

christoffer.stromback@fastator.se

+46 (0) 70 - 24972 55
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HARLEDNING NYCKELTAL

HARLEDNING NYCKELTAL

FINANSIELLA MATT SOM INTE DEFINERAS ENLIGT IFRS

2021kvy4 2020kv4 2021kvi—4 2020kv1-4
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, TSEK 366 312 90196 540 509 243 874
Genomsnittligt eget kapital, TSEK 2051018 1636 608 2 051018 1499110
Avkastning pa eget kapital, % 17,9% 5,5% 26,4% 16,3%
Soliditet
Eget kapital, TSEK 2480779 1621258 2480779 1621258
Balansomslutning, TSEK 7396130 3401851 7396130 3401851
Soliditet, % 33,5% 47,7% 33,5% 47,7%
Substansvarde
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare, TSEK 2104 069 1615 560 2104 069 1615 560
Uppskjuten skatteskuld, TSEK 174, 501 61665 174. 501 61665
Substansvirde, TSEK 2278 570 1677225 2278 570 1677225
Substansvirde per aktie, fére utspadning
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare, TSEK 2104 069 1615 560 2104 069 1615 560
Uppskjuten skatteskuld, TSEK 174501 61 665 174501 61 665
Aktier fore utspadning 77712 648 77028 450 77712 648 77 028 450
Substansvirde per aktie, fore utspadning, SEK 29,32 21,77 29,32 21,77
Substansviarde per aktie, efter utspadning
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare, TSEK 2104 069 1615 560 2104 069 1615 560
Uppskjuten skatteskuld, TSEK 174,501 61665 174 501 61665
Aktier efter utspadning 77712 648 77 028 450 77712 648 77 028 450
Substansvirde per aktie, efter utspadning, SEK 29,32 21,77 29,32 21,77
HARLEDNING NYCKELTAL
Resultat per aktie, fore utspadning
Periodens resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare, TSEK 294 227 90 481 468983 243 330
Aktier fore utspadning 77 201 379 76 678 450 77073 438 72 469 802
Resultat per aktie, fore utspadning, SEK 3,81 1,18 6,08 3,36
Resultat per aktie, efter utspadning
Periodens resultat hanforligt till moderforetagets aktieagare, TSEK 294 227 90 481 468983 243 330
Aktier efter utspadning 77 201 379 77 028 450 77073 438 74,810 261
Resultat per aktie, efter utspadning, SEK 3,81 1,17 6,08 3,25
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