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NYCKELTAL 2021:

PERIODENS RESULTAT'
(MSEK)

|

(2020: 243,3 MSEK)

SUBSTANSVARDE’
(MSEK)

8,6

(2020: 1 677,2 MSEK)

1) Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare

Arsredovisningen for Aktiebolaget Fastator
(publ) 556678-6645 utgérs av sidorna 63-110.
Hallbarhetsrapporten utgors av sidorna 31-53.
Rapporten publiceras pd svenska.

AVKASTNING PA EGET’
KAPITAL (%)

26,4

(2020: 16,3 %)

SUBSTANSVARDE PER
AKTIE (KR)'

29,3

(2020: 21,77 KR)
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DET HAR AR FASTATOR

Fastator dr borsens enda investmentbolag helt special- VI BYGGER MORGONDAGENS MARKNADSLEDARE

iserat pa fastighetssektorn. Fastator investerar i bade

>

noterade och onoterade bolag.

Fastator dr
. Fastators affarsidé ar att bygga varde genom att starta, utveckla
borsens enda och investera i bolag inom fastighetsrelaterade segment dar
investmentbola g helt vi ser goda tillvaxtmojligheter. Med vart kunnande, stora nat- - = -
L. verk och stindiga bevakning av marknaden och omvirlden ) GENOVA
specialiserat pd STUDENTBOSTADER FASTATOR
ser vi det andra inte ser. Vi hittar nischerna med goda tillvéaxt- FéretagsParken | NORDEN AB NACKA

fastighetssektorn, mojligheter. Vi tar ett aktivt 4gande och 4r med i varje fas av

innehavsbolagens utveckling. Detta gor vi genom kapital, ex- Sdkrar robusta lokala Rdtt forutsdttningar Framtidens bostdder

fo ningskedjor for Nordens studenter i Nacka
pertis och ett starkt och omfattande néatverk med erfarenhet

av finansieringsfragor. Vart mal dr att alltid skapa hogre vinst
och avkastning pa eget kapital jiamfort med andra bolag inom
fastighetssektorn.

Fastator har omfattande erfarenhet av att bygga bolag och part-

nerskap inom fastighetssektorn. I vissa partnerskap ar det vi sjdlva . V R E N E N S B I(

som utvecklat affirsomradet och i efterhand tagit in en partner, i
andra fall kompletterar vi en entreprendr med kapital, natverk

ervice inom fastighets- Bostadsbolaget mitt i Regionalt bostadsbolag med
och strategisk fastighetsexpertis. altning i hela Sverige expansiva Mclardalen storre perspektiv

Malsattningen ar alltid att bolagen ska vaxa snabbare genom
partnerskap dn pa egen hand. Malet ar ocksa att kunna gora for-
andringar i innehaven snabbare dn vad ett renodlat fastighets-
bolagkan.

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

Vi har ingen uttalad exitstrategi utan utvarderar l6pande port-
foljen utifran en aktiv agarambition.
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HOJDPUNKTER 2021

ARETS RESULTAT UPPGICK TILL 469,0 MSEK - mot-
svarande 6,08 kronor per aktie.

KNUT POUSETTE tilltrddde som ny vd for Fastator den
1 februari.

NOTERING NASDAQ STOCKHOLMS HUVUDLISTA -
Fastator godkadndes den 1 september for notering i Mid Cap
segmentet med forsta handelsdag den 16 september.

FORETAGSPARKEN har vuxit fran 800 MSEK till 4,0 Mdkr
i fastighetsvarde med mal om minst 20 MDSEK 2023. Gen-
om en renodling av bolaget blev Fastator majoritetsagare
med en dgarandel om totalt 77,6%.

STUDENTBOSTADER | NORDEN - med férvirv i Danmark
om 1,6 Mdkr och i Norge samt vidare férvarv och nybygg-
nation i Sverige etablerade sig bolaget som en ledande nor-
disk aktor med ett totalt fastighetsviarde om 5,6 Mdkr vid
arets utgang. Under aret har bolaget emitterat tva hallbara
obligationer om totalt 600 MSEK.

POINT PROPERTIES - Magnus Akesson tilltradde som ny
vd den 1 februari, i mars emitterades ett seniort siakerstallt
obligationslan om 600 MSEK, totalt har Point 750 grona
byggratter i detaljplaneprocess pa sammanlagt 5 orter.
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BJORN ROSENGREN: ORDEQRANDESSEAS

NAMN:
Bjorn Rosengren

POSITION:
Ordfoérande

KOMMER
GLOMMA

ska kunna vixa - effektivt, hallbart och

> Ett ar som ingen kommer att glomma var rubriken pa

min kronika forra aret. Jag syftade da pa pandemin.

Rubriken passar tyvarr lika bra denna var, da Ryssland genom
invasionen i Ukraina startat krig i Europa. En olycka kommer
sdllan ensam brukar man sidga. Och min numera ganska langa
erfarenhet fran politiken, facket och naringslivet har lart mig
att det faktiska ofta stimmer.

Ett starkt samhille byggs av folket pa demokratisk grund.
Vidmakthalls av starka, professionella och trovardiga offen-
tliga institutioner. Samt finansieras och vaxer tack vare ett
konkurrenskraftigt, dynamiskt och ansvarstagande naringsliv.
Pa nagot annat satt kan det helt enkelt inte fungera. Sveriges
behov av nya innovativa 16sningar ar stort for att hela landet

robust. Det handlar naturligtvis om nya
bostader for invanarna men ocksa om
nya mojligheter for foretagens lokala
och regionala etableringar. Samt inte
minst en effektiv forvaltning av det som
redan star dar. Jag ar stolt Over att som
ordfoérande i Fastator vara del i ett team
som bygger Sverige starkare inom alla
dessa omraden.

I tider av osdkerhet ar det viktigt att inte
lagga alla 4gg i samma korg. Jag kan kon-
statera att Fastators affarsidé att investera

Offentliga Hus-
affdren dr ett kvitto

pd att Fastator bygger

upp och utvecklar
attraktiva bolag.

i flera olika fastighetsrelaterade segment
och ligga steget fore i att utveckla nya
marknadsledare har visat sig sarskilt
starkt under de senaste aren. Fastator
var pionjarer inom omradet samhalls-
fastigheter genom uppbyggnaden av
Offentliga Hus och som framgangsrikt
avyttrades till SBB under 2020-21.

Med den starka kassan i ryggen har dar-
efter uppbyggnaden av 6vriga innehavs-
bolag kunnat accelererats under det
gangna aret. Lat mig i synnerhet nimna
vart noterade innehavsbolag SBS,

BJORN ROSENGREN: ORDFORANDE HAR ORDET

Studentbostader i Norden, som under aret expanderat kraftigt i
Norden. Point Properties, som pionjar inom hallbara bostader
och stadsfornyelse genom att bygga pa taken av gamla konsum-
varuhus och vidlkomnats av medborgare, foretagare och
politiker pa samtliga orter. Foretagsparken, som utvecklar
stadsndra omraden for lokalisering av lattindustri. Och inte
minst Nordic PM med sitt rikstdckande koncept for modern
fastighetsforvaltning. Samt naturligtvis vara starka innehav
inom bostadssegmentet — Vrenen, Svenska Bostadskompaniet
och GenovaFastator.

Styrelsearbetet har under aret varit intensivt med totalt 37
styrelsesammantridden. Den mix av kompetenser som styrelsen
gemensamt besitter inom fastigheter, finansiering, digital-
isering, facility management, ledarskap och samhallsforvalt-
ning gor oss till ett starkt team. I ndra samverkan med den
verkstéllande ledningen med VD Knut Pousette i spetsen kdn-
ner jag stor tillforsikt infor att med kraft fortséatta Fastators resa
under 2022 till forman for vara aktieagare.

Jag vill slutligen, a hela styrelsens vagnar, ta tillfillet i akt och
tacka alla Fastators medarbetare som dagligen gor ett fantastiskt
arbete. Vi har en spinnande resa framfor oss med stora mojlig-
heter och detta ar tack vare er. Tack ocksa till mina styrelse-
kollegor for ett gott och trevligt samarbete med hogt i tak.

Stockholm i april 2022

Bjorn Rosengren

Ordfoérande

FASTATOR 2021 7



KNUT POUS D HAR ORDET

Stabilitet, trygghet och tillvidxt. Tre ord som under

ett par ars tid med covid mest tycktes uttryckas som
forhoppningar. Men danda precis det som investmentbolaget
Fastator kunde visa tillsammans med ett rekordresultat for
2021 om 469 Mkr. Det motsvarar 6,08 kr per aktie och overtraffar
bade det finansiella malet om 4 kr per aktie och de senaste fem
arens snittresultat om cirka 313 Mkr. Fastators forvaltade till-
gangar mer an fordubblades fran 3 401 MSEK till 7 396 MSEK.
Att kommunicera Fastators resultat den 16 februari var mycket
gladjande, samtidigt som vi tillsammans med den Ovriga
varlden antligen sag fram emot en 6ppen vérld utan covid.

Veckan efter gick Ryssland in i Ukraina, ett angrepp vars kon-
sekvenser och offer ingen dnnu kan overblicka. Men nog gar
tankarna ater till vikten av stabilitet, trygghet och tillvaxt. For
saval manniskor som samhallen och foretag.

Fran mitt perspektiv som vd for Fastator, kdnner jag stor
trygghet for bolagets utveckling och framtid dven i oros-
tider. Som borsens enda investmentbolag specialiserat pa
fastighetsmarknaden har vi med vara innehavsbolag spridit
saval risker som mojligheter. Att som investmentbolag sta pa
flera ben ar en styrka, inte minst i oroliga tider. Vara sju inne-
havsbolag star i sin tur val forankrade i det som innebér stabi-
la kassafloden — hyresgasternas behov, stabilitet samt formaga
att pa saval kort som lang sikt faktiskt vara hyresgéister. Den

langsiktiga tillvaxten och formagan som Sverige uppvisar i

sina olika delar, ar Fastator som investmentbolag en integrerad
del av.

Foretagsparken skapar véarde just dar viarde skapas, i landets
alla stadsnara industriomraden med framforallt 1att industri
och logistik. Har skapar en mangd olika foretag gemensamt
en stor del av landets tillvaxt och vélfard. Marknaden har en
otrolig potential och vi ser darfor Foretagsparken som den
snabbast vaxande stjarnan bland vara innehavsbolag. Fore-
tagsparken femdubblade under 2021 sitt fastighetsvarde fran
800 MSEK till 4 Mdkr. Méalet vid utgangen av 2023 ar 20 Mdkr.

Under aret har Fastator via befintliga och nya innehavsbolag
expanderat inom stadsnéra utveckling som knyter ihop omraden

inom bostader, handel och skola. Som in-
vestmentbolag har vi som sagt férdelen
av att kunna bade utveckla och ta tillvara
mojligheter som fastighetsmarknaden ger.

Med Svenska Bostadskompaniet och
Vrenen etablerade sig Fastator under
2021 pa bostadsmarknaden. Bolagen
har varsitt fokusomrade, tillvixten i
sodra och mellersta Sverige respektive
Mailardalen. Med tva innehavsbolag
verksamma inom olika regioner dar de
héller lika hog tillvaxttakt som vara ¢vriga
innehavsbolag, har Fastator darmed en
mycket god position for fortsatt varde-
tillvdxt inom bostadsmarknaden.

Point Properties fortsitter sitt seger-
tdg. Tva nya fastigheter forvarvades,
darmed &ger Point totalt 19 fastigheter.
Detaljplaneprocesser gar med rekord-
fart i de fem stdder som konceptet hit-
tills lanserats i, intresseanmaélningarna
for grona boenden ar 6vertecknade fyra
ganger och detaljhandeln i fastigheterna
visar redan idag pa rekordsiffror. Det
totala foradlingsvardet for befintligt
bestand trefaldigas fran 1,5 Mdkr till 4,5
Mdkr.

Studentbostdder i Norden tog klivet
over till bade Danmark och Norge
via nya forvarv, vilket avspeglade sig
i namnbytet fran Studentbostader i
Sverige. Med ytterligare férvarv och ny-
byggnation inom Sverige har bolaget
befast sitt helhetsgrepp pa marknaden
och sin position som ledande i Norden.
Under bérjan av 2021 6kade Fastator sitt
innehav i Studentbostdder i Norden till
totalt 20,5% av aktierna.

NAMN:
Knut Pousette

POSITION:
VD

Fastator gick ur 2021 med det bdésta
resultatet nagonsin. Vi star starka finan-
siellt, grundade i var affirsidé om att
vara ett investmentbolag specialiserat
pa fastighetsmarknaden och med vara
innehavsbolag. Stabilitet, trygghet och
tillvaxt. Tre ord som Fastator star for nar

vi nu gar vidare under 2022.

Sjalvfallet beror situationen med Ukraina.
Fran Fastator har personal och bolag
lamnat stort bidrag till UNICEF, Blaljus i
Samverkan samt till privata initiativ med

fornddenheter via buss.

Knut Pousette, VD Fastator

KNUT POUSETTE: VD HAR ORDET

Vi star starka
Jfinansiellt,
grundade i vdr

affdrsidé och vdra

innehavsbolag.

FASTATOR 2021
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VISION, MISSION, FINANSIELLT MAL & AFFARSIDE

VISION, MISSION,
AFFARSIDE & MAL

sverige, med starka makrotrender i ryggen. Syftet med Fastators
finansiella mdl dr att generera avkastning till aktiedgarna samt
att mojliggdra framtida investeringar.

UTDELNINGSPOLICY

Stabilt 6kande arlig kontant utdelning
samt fran tid till annan sakutdelning
av engangskaraktar i form av aktier i
noterade innehavsbolag.

UTFALL SENASTE 3 AREN

2021:

Foreslagen kontant utdelning om 1,00
kronor per aktie.

2020:

Kontant utdelning om 0,65 kronor per
aktie.

2019:
Kontant utdelning om 0,60 kronor per
aktie och sakutdelning av aktier i

Offentliga Hus motsvarande 1,02 kronor

per aktie.

N Utgdngspunkten dr att Fastator ska skapa vdrde genom
att bygga morgondagens marknadsledare i fastighets-

VISION

Fastator forandrar Sverige genom vara fastigheter som skapar livskraftiga
och hallbara narmiljoer for manniskor och natur.

MISSION

Att med nytdnkande och framatanda identifiera fastighetsrelaterade makro-
trender som kan bidra till att utveckla Sverige och att omsatta dessa i 16n-
samma och hallbara tillvaxtbolag.

AFFARSIDE

Fastator skapar viarde genom att starta, utveckla och driva bolag inom nya
fastighetsrelaterade segment i Sverige. Med vart kunnande, stora natverk och
standiga bevakning av marknad och omvérld, ser vi det andra inte ser och
hittar nischerna med hallbara och goda tillvaxtmajligheter.




AFFARSMODELL

AFFARSMODELL
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OMVARLDSANALYS - FRAN MAKRO TILL MIKRO EXPANSION GENOM PARTNERSKAP

Utifran trender och behov identifierar Fastator fastig- - Viutovar aktivt 4garskap genom kapital och finan-
hetssegment med tillvaxtmojligheter. sieringskunskap, affarsutvecklingsstod och vart om-

fattande natverk.
Vi har standigt pagaende dialog med vart omfattande attande natver

natverk. - Vierbjuder partners att finansiellt investera eller att
vara aktiva med operativa roller i vara bolag for att
bidra till bolagens framtida tillvaxt.

Vi startar verksamheter med korta ledtider — fran
identifierat behov till aktiv verksamhet.

Malet ar att bolagen ska vixa snabbare genom part-
nerskap dan vad som hade varit mojligt pa egen hand.

ETABLERING & INITIAL INVESTERING

Tillvaxtpotentialen ar det avgérande for oss —inte

> | MOGNADSFAS & MARKNADSLEDARSKAP
geografiskt omrade eller ett visst fastighetssegment.

L . . e Utveckling och stark tillvaxt i fokus foljs av att verk-
Sverige dr mer an storstadsomraden och vi vill fa

. samheten vi investerat i gar in i en mognadsfas dar vi
dessa omraden att leva och utvecklas.

satter upp nya mal for marknadsledarskap.

Fastator ar inte bara ett investmentbolag, vi ar med

Vi har ingen uttalad exitstrategi utan utvarderar
och utvecklar Sverige. g &l

16pande vara innehav.

AFFARSMODELL

Fastator tar ett aktivt dgande och dr med i varje fas av innehavsbolagens utveckling.
Detta gor vi genom kapital, expertis, ett starkt och omfattande ndtverk med erfarenhet
av finansieringsfragor. Vart mdl dr att alltid skapa hogre vinst och avkastning pd eget

kapital jimfort med andra bolag inom fastighetssektorn.

—— FASTATOR .

LEDNING &
STYRELSE MEDARBETARE

©  ANDRA POTENTIELLA
o : BETYDANDE :-:-{:: |NNBEE:LTILL;ngG INNEHAVSBOLAG
: AKTIEAGARE :

Uppstart och/eller forvary

o FORTSATT : "REDO FOR
AGANDE : FORTSATT RESA"
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VARA INNEHAVSBOLAG

FASTATORS SUBSTANSVARDE FORDELAT PER INNEHAV

MSEK Andel

Innehav 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Foretagsparken 1904 300 48 % 11 %
Point Properties’ 837 571 21% 21%
Studentbostader i Norden 394 319 10 % 12 %
GenovaFastator 158 143 4% 5%
Nordic PM? 112 34 3% 1%
Vrenen 67 - 2% -%
Svenska Bostadskompaniet 58 - 1% -%
Ovriga fastighetsdgande 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

Substansviarde 2279 1677

1) Inklusive dgarlan om 607 MSEK.

2) Avser Nordic PM:s nettotillgdngar. Bolaget dr per 31 december 2021 vérderat till 243,7 MSEK och i moderbolagets balansrdkning dr vdrdet upptaget till 55,5 procent av det vérdet, vilket motsva-
rar dgarandelen.

3) Inklusive Fastators utestdende obligationer om nominelit 1 400 MSEK.

10
LIKVIDA MEDEL 6% F"I
FoéretagsParken
1%
. TOTALT
OVRIGA -
_FASTIGHETS- 3% 2 279 MSEK STUDENTBOSTADER
AGANDE BOLAG I NORDEN AB
1% 4% I B
NACKA
VRENEN [BP S Nordic
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Fastators portfolj strdcker sig dver en
rad fastighetssektorer och geografiska
marknader. Fastatorsfdren innefattar
sdvdl renodlade fastighetsbolag som
tidnsteforetaginom forvaltning.

___w__H‘_j e Wm_'_l

bl o iy il

ForetagsParken

FORETAGSPARKEN

Foretagsparken ar ett fastighetsbolag som ager logistik- och
latt industrifastigheter. Foretagsparken &ar verksamma i ett
flertal expansiva stader i Sverige samt har ett mindre bestand i
Finland. Under 2021 har fastighetsviardet genom forvarv och
foradling okat fran cirka 782,2 MSEK till 4 009,5 MSEK.

Sektor: Logistik- och lattindustrifastigheter
Region: Hela Sverige

Fastators dgarandel
Omsittning
Forvaltningsresultat
Resultat

Avkastning pa eget kapital

Fastighetsvarde

VAN AG)
122,2 MSEK (4.3,4)
47,2 MSEK (8,2)

251,3 MSEK (27,8)

17,9% (13,5)
4.009,5 MSEK (782,2)

@

VARA INNEHAVSBOLAG

Point

POINT PROPERTIES

Point Properties ager 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 samhallsservice, handel och boende. Point Properties ar
ett snabbvaxande fastighetsbolag som &ger 19 fastigheter 6ver
hela landet. Under 2021 har Point Properties forvarvat en fastig-
het i Stromstad med ett underliggande fastighetsvirde om
cirka 50 MSEK samt tva fastigheter i Motala med ett fastighets-
varde om cirka 147 MSEK.

Sektor: Centrumfastigheter
Region: Sma- och mellanstora stdder i Sverige

Fastators dgarandel
Omsattning
Forvaltningsresultat
Resultat

Avkastning pa eget kapital

Fastighetsvarde

100 % (100)

108,0 MSEK (86,2)
33,8 MSEK (31,6)
72,4 MSEK (18,6)
65,3 % (125,6)

1516,3 MSEK (1131,9)

®

STUDENTBOSTADER
| NORDEN AB

STUDENTBOSTADER | NORDEN

Studentbostéder i Norden ager, forvaltar och utvecklar student-
bostader i langsiktiga partnerskap med kommuner, landsting
och hogskolor/universitet. Per den 31 december 2021 hade
Studentbostdder i Norden en fastighetsportfélj om over 4 600
studentbostader med ett fastighetsvarde om cirka 5,6 MDSEK
inklusive en projektportf6lj om 6ver 2 goo studentbostader.
Bolagets ambition ar att bli Nordens ledande studentbostadsbo-
lag och det givna valet for studenter pa vag mot sitt dromyrke.
Bolaget ar noterat pa Nasdaq First North Premier.

Sektor: Studentbostader
Region: Norden

Fastators agarandel
Omsiéttning
Forvaltningsresultat
Resultat

Fastighetsvarde

20,5 %

234,3 MSEK (150,5)
24,6 MSEK (33,4)
132,0 MSEK (90,7)

5 635,6 MSEK (3563,2)

Fastators andel av borsvarde per 31 dec 2021

Aktiekurs 31 dec 2021 (SEK) 10,06
Totalt antal utestaende aktier (st) 190 805 743
Totalt borsvirde 31 dec 2021 (MSEK) 1919,5
Antal aktier Fastator dger (st) 39142536
Fastators agarandel (%) 20,5 %
Fastators andel av borsviarden 31 dec 2021 (MSEK) 393,8
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VARA INNEHAVSBOLAG

GENOVA
FASTATOR
NACKA

GENOVAFASTATOR HOLDING

Fastator dger 50 procent i GenovaFastator som dger en handels-
fastighet pa 2 200 kvm med tillhérande tomtarea i Nacka, en
av Stockholms lans mest expansiva kommuner. Resterande
andel av innehavet 4gs 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 o0oo kvm uthyrningsbar yta och utrymme for
omkring 300 bostader.

Sektor: Fastighetsutveckling
Region: Stockholm

Fastators dgarandel
Omsittning
Forvaltningsresultat
Resultat

Avkastning pa eget kapital

Fastighetsvarde

50 %

4,5 MSEK (4,5)

3,7 MSEK (3,8)

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

219,0 MSEK (205,0)

&
nordicr

NORDIC PM

Nordic PM é&r ett tjansteforetag verksamt inom fastighets-
forvaltning, lokaluthyrning, fastighetsutveckling och fastighets-
transaktioner. Bolaget forvaltar fastigheter fran Karesuando till
Malmo. Nordic PM véaxer och har ambitionen att bli ett av de
storsta fastighetsforvaltningsbolagen i Sverige.

Genom Nordic PM kan Fastator erbjuda en effektivt prissatt for-
valtningstjanst till alla bolag inom Fastatorsfaren. Under 2021 har
Nordic PM forvéarvat bolag till ett varde om ca 100 MSEK genom
riktad nyemission av aktier till siljarna, kontant betalning samt
banklan. Genom den riktade nyemissionen till siljarna har
Fastators dgarandel minskat fran 64,4 till 55,5 procent. Per g1
december 2021 har Fastator i moderbolagets balansrakning
varderat andelarna i dotterbolaget till 135,2 MSEK, vilket mot-
svarar 55,5 procent av det totala vardet om 243,7 MSEK.

Sektor: Fastighetsforvaltning
Region: Hela Sverige

Fastators dgarandel
Omsittning
Rorelseresultat
Resultat

Avkastning pa 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)

VARA INNEHAVSBOLAG

©
VRENEN

VRENEN

Vrenen bildades i november 2021 och dr ett bostadsbolag som
geografiskt fokuserar pa Malardalens expansiva pendlingsorter.

Fastators dgarandel

@
8\

SBK

- Stamaktier 43,1 %
Sektor: Bostider - Preferensaktier 75,8 %
Region: Stockholm och Milardalen Fastighetsvarde 217,7 MSEK
SVENSKA BOSTADSKOMPANIET
Svenska Bostadskompaniet ar ett fastighetsbolag inriktat pa
svenska hyresratter i sodra och mellersta Sverige. Fastator  Fastators dgarandel 50 %
investerade i bolaget under inledningen av 2021 och ager 50 Fastighetsvirde 316,0 MSEK

procent av bolaget. I samband med att Fastator investerade i
bolaget agde Svenska Bostadskompaniet fem bostadsfastighe-
ter i Skovde och Jonkoping. Svenska Bostadskompaniet har
darefter vuxit ytterligare genom forvarv i Falkoping och Skov-
de. Efter balansdagen har bolaget forvarvat ytterligare fastig-
heter i centrala Skovde med sammanlagt 15 400 kvim. Genom
forvarvet utokar bolaget sitt bestdende av centralt beldgna
bostadsfastigheter till ett totalt virde om cirka 6o0o MSEK, till-
tradet skedde den 3 januari 2022.

Sektor: Hyresratter
Region: S6dra- och mellersta Sverige
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CASE FORETAGSPARKEN

FORETAGSPARKEN:

ATT SKAPA
VARDE JUST DAR
VARDE SKAPAS

Under 2021 vaxte Foretagsparken fran 8oo Mkr till 4,0
. Mdkr. Vid utgangen av 2023 dr malet att Foretagsparken
ska ha ett fastighetsvarde om minst 20 Mdkr. Med alla matt
matt, det handlar om en rejdl tillvaxt. Med en lika rejal bak-
grund.

FASTATORS AFFARSIDE OCH STRATEGI

Som investmentbolag helt specialiserat pa fastighetsmarknaden,
soker vi hela tiden efter placeringar dar jordméanen for tillvaxt
ar som mest gynnsam. Dar startar, driver och utvecklar vi fastig-
hetsbolag. Och vi ser ofta mojligheter innan ndgon annan ser
dem, det ma vara helt nya segment eller nya perspektiv inom
redan befintliga. Som med Sveriges alla "stadsnéra industriparker”.
Har sag vi ett segment dar en stor del av landets tillvaxt och vél-
fard skapas.

Redan 2016 lade Fastator grunden och strategin till vad som
idag ar Foretagsparken. De senare arens till synes snabba
utveckling, ar snarare resultatet av en langsiktig strategi for till-
vaxt. Att skapa varde just dar varde skapas.

VALFARDENS HJARTLAND

Stadsnédra industriparker med lattindustri och logistik finns i
stort sett pa alla orter i landet. Har finns en rik flora av foretag
inom en uppsjo av branscher. Sma och medelstora foretag bildar
nagot av ryggraden for svenskt naringsliv och vilfard. De star
for drygt 6o procent av naringslivets omséattning och drygt en
tredjedel av kommunernas skatteintdkter. Och drygt 8o pro-
cent av nya arbetstillfallen.

HELHETSGREPP

Stadsnédra industriparker ar en tillvixtmotor, men sett som
fastighetsmarknad har det mest handlat om lokala eller regio-
nala fastighetsagare utan nagon storre aktoér inom segmentet.
Med Foretagsparken tar Fastator darmed ett storre gemensamt
grepp om en relativt outvecklad marknad. Istéllet for att se
fastigheterna som spridda enheter 6ver landet, bygger bolaget
upp ett rikstdckande néat av lokala kluster. Foretagsparken blir
den stora fastighetsaktoren pa en lokal marknad. Med det foljer
en kedja av nytta och varde pa lokalniva for hyresgéster, sam-
héllen och Foretagsparken som dgare.

Hyresgasten kan fokusera pa sin verk-
sambhet i trygg forvissning om att Fore-
tagsparken som stor lokal fastighetsaga-
re, ddrmed kan erbjuda lésningar som
moter hyresgastens behov. Storre eller
nybyggnation
expansion pa andra orter. Det lokala

mindre lokaler, eller
starks vilket géller saval ortens naringsliv

som arbetsmarknad och samhalle.

FLEXIBILITET

Storleken lokalt ger dven Foretagsparken
fordelar. Bolaget har gott om ”spelut-
rymme” for att behalla hyresgisterna
nar deras behov forandras istdllet for att
kanske tappa dem, samtidigt som kapa-
citet och l6sningar for nya hyresgéster
finns. Varde ligger dven i att arbeta med
ytoptimering, nyttjandegrad, energi-
effektivitet och klimatsmarta bygg-
processer.

TILLVAXT

Foretagsparkens affiarsidé och strategi
innebar stabila langsiktiga kassafloden.
En stabilitet som bygger pa hyresgésterna.
Har finns féormagan och historien av att
framgangsrikt driva foretag, inom alla
typer av branscher och med langa tradi-
tioner, inte minst nar det galler hyres-
kontraktens langd.

Sdkra kassafloden, riskspridning, till-
vaxt. En mycket god jordman for vidare
vardeskapande som man finner over
hela landet. Precis den som Foretags-
parken nu vixer vidare pa.




KRONIKA AV LEIF OSTLING

LEIF OSTLING:

NAMN:
Leif Ostling

POSITION:
Styrelseordférande,
Foretagsparken

FRAN OUT-
SOURCING TILL
HOMESOURCING

— svenskt ndringsliv behéver std starkt lokalt

Sjalvforsorjningsgrad, energioberoende och motstandskraft. Tre viktiga
ord som fatt en reell betydelse for manga svenskar under varen 2022.
Finland lar ha en sjalvforsorjningsgrad om 85%. Sverige endast 15%. Till
och med nér det géller tomatodling, klarar sig Finland langre dn Sverige.
Trots ett nordligare klimat. Och Finland &r ju ocksa med i EU vad jag vet.
Den stora skillnaden mellan Sverige och Finland lar inte vara varken
geografiska eller regulatoriska forutsdttningar. Utan helt enkelt ett
mindset som finnarna har med sig fran en lang historia av krig och kriser.
Man vet att den lokala styrkan kan vara livsviktig.

Nar jag accepterade uppdraget som styrelseordférande i Foretagsparken
hade jag - utifran min langa industriella bakgrund - redan en stark upp-
fattning om vikten av lokala forsorjningskedjor for det svenska narings-
livet. Ett logistiksystem som bygger pa att alla varor och komponenter
ligger flytande ute i varlden pa lastbilar och i containrar ar alltfor risk-
fylld. Och ett produktionssystem som lagger for manga agg i samma
korg med allt for langt gangen outsourcad tillverkning i fjarran lander
har ocksa for hog affarsrisk.

Imanga ar har foretag ofta valt att flytta produktionen till Asien. Nu gar
allt fler emot strommen. Ett av flera exempel d4r Synsam som flyttat pro-
duktionen av glasdgon till Sverige och narmare bestamt Ockelbo. En av
anledningarna till varfor Synsam flyttar produktionen fran Asien sager
man ar att man inte vill vara beroende av en produktion i hogrisklander.
Men beslutet dr ocksa kopplat till bade miljo och sociala forhallanden.
Det galler for allt fler foretag. Lagg dartill en 6kad osakerhet i omvarlden:
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Containerbrist, stopp i Suezkanalen med mil-
jardforluster som konsekvens och sa pandemin
har gjort att manga svenska foretag kanner en
osakerhet kring sin produktion utomlands.

Att langa leveranskedjor ocksa ar sarbara har
framgatt med all tydlighet. Outsourcing - ett
av de framsta modeorden for 20 ar sedan —
borjar allt mer ersittas av homesourcing. Har
kommer den vaxande hallbarhetsfragan in.
Det globala miljoavtrycket blir ju oftast storre
om en vara tillverkas utomlands, pa grund av
el fran kolkraftverk eller fartygsbranslen med
hog svavelhalt.

Dessutom: den tekniska utvecklingen med
langt gangen robotisering och automation
skapar forutsattningar for en kostnadseffektiv
produktion dven i lander dar medarbetarna
har goda léner. Men for att homesourcing ska
bli en mojlighet for det svenska naringslivet,
sa kravs andamalsenlig mark och anldggningar
iSverige. Det svarar vi pa Foretagsparken for.

Outsourcing - ett
av de frdmsta mode-
orden for 20 dr sedan

—borjar allt mer

ersdttas av
homesourcing.
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CASE POINT PROPERTIES

Téank att de gamla domusbunkrarna
vid stadernas torg skulle innehalla
sddan vaxtkraft?

Men vi sag just det som ingen annan sett.
Att dessa centrumfastigheter faktiskt bok-
stavligen bar pa fantastiska utvecklings-
mojligheter. For fastigheternas robusta
konstruktioner med platta tak for bilar att
parkera pa-vore det inte en battre idé att
istallet parkera manniskor dar? Att helt
enkelt bebygga fastigheterna med boende
och grona byggratter, fylla tynande
stadskarnor med liv och rorelse, aterskapa
attraktiva stadskarnor som nav for hela
orter med manniskor, service och han-
del? Allt detta utan att ta en enda kvadrat-
meter ny mark i ansprak, att skapa ett
hallbart bygge fran forsta tanke till sista
skruv? For att ta tillvara denna idé och
vaxtkraft bildade vi Point 2019. Och nog

har det vaxt.
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CASE POINT PROPERTIES

Nyckeln till
fastigheternas
fantastiska
utvecklingsmojligheter
dr de platta taken och
det centrala ldget.

19 CENTRUMFASTIGHETER

Idag ar Point ett rikstickande fastighets-
bolag med 19 centrumfastigheter i 13
kommuner, varav 5 fastigheter ar i paga-
ende detaljplan med totalt 750 lagen-
heter. Intresseanmalningarna for bostad
overstiger antalet lagenheter med fyra
ganger. Den totala varde- och foradlings-
tillvaxten for befintligt bestand har
potential att mer an férdubblas fran 1,5
till 4,5 Mdkr.

OVERSVALLANDE MOTTAGANDE

Mottagandet av Points koncept vid lanse-
ringarna i de olika stdderna kan bast
beskrivas som Oversvallande av saval
invanare som politiker. Internt kallar vi
det faktiskt for rena rama gladjetaget.
Det kanske inte dr sa konstigt, for over
natt forvandlas stadskdrnorna. Ena
dagen ligger dar en gammal betongbunker
vid torget. Andra dagen star dar istéllet
visionen om ett vackert hus, som dess-
utom pekar pa nya forutsattningar for en
hel ort. Invanarna ser nog mest det vackra
och kanske ny bostad. Aven politikerna
ser det vackra, inte minst det vackrai att
nya mojligheter 6ppnar upp sig for kom-

munen.
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NARA SAMARBETE

I Point har man en lyhoérd samarbetspartner kring hur stads-
karnan kan utvecklas dven utover bostader, handel, service och
motesplatser. Vilka behov ser man fran kommunen? Till exempel
skola och utbildning mitt i stadskdrnan? Den mojligheten dis-
kuteras pa flera orter, nagot som i allra hogsta grad bidrar till en
orts attraktionskraft. Och skola och utbildning ar just vad Fastators
vd Knut Pousette har stor erfarenhet av. Med fast hand 6ppnar
Point upp dorrar for framtiden, nagot som ar ett valkommet
diskussionsdmne i vilken kommun som helst.

GOD AVKASTNING

Points centrumfastigheter ger 16pande god och trygg avkast-
ning under projektens gang. Fastigheterna ar attraktiva for
saval for konsumenter som detaljhandelsaktorer. Under
december 2021 visade butikshandeln i Point pa omsattnings-
rekord och 6kning med 25% jaimfort med foregaende ar, langt
over de 3% 0kning som HUI prognostiserade for bade butiks-
och onlinehandel for hela landet. Men manga aktorer som till
exempel ankarhyresgaster som Systembolaget och Coop Nord,
ser redan idag runt knuten mot framtiden. Vaxtkraften och
mojligheten ilevande stadskarnor.

-~
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AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2021

KAPITAL- OCH ANTAL
TIO STORSTA AKTIEAGARE ROSTANDEL AKTIER
AKTIEAGARSTRUKTUR
Joachim Kuylenstierna (via bolag) 27,7 % 21 552 785 UTDELNINGSPOLICY ARKNADS
MARKNADS-
Mats Lundberg (via bolag) 27,5% 21367785 Stabiltokandearligkontantnitdelningsame ANTALAKTIER  AKTIEAGARE VARDE, TSEK
fran tid till annan sakutdelning av engangs- 1-2 500 71265
. I o
AR R T oo e ah il 44 % 3400525 karaktar i form av aktier i noterade innehavs-
Ulf Adelsohn 3,1% 2385 000 bolag. 2501-5000 a4
Avanza Pension 3,0% 2321410 5001-25 000 107611
Futur Pension 2,2% 1675390 25001-50 000 44248
Alandsbanken 1,9% 1501 275 50 001-75 000 23390
Mats Hulth i Stockholm AB 1,5% 1200 035 75001-100 000 16515
Svante Bengtsson 1,3% 1023555 lo000- 44 1513700
Fredrik Grevelius 1,1 % 855 000 Summa 1817871
Totalt 73,7% 57282760 Kdlla: Euroclear
Ovriga aktiedgare 26,3 % 20 429 888
Totalt 100 % 77712 648
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AKTIEN

97 procent av Fastators
aktiedigare bor i Sverige.
Precis som vdra innehavs-

bolags fastigheter dr de for-

delade over hela landet. 72
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HALLBARHETSRAPPORT

HALLBARHETSRAPPORT

HALLBARHET HOS FASTATOR

> Fastators vision ar att med nytdnkande och framatanda

identifiera fastighetsrelaterade makrotrender som kan

bidra till att utveckla Sverige och att omsatta dessa till Idnsamma
tillvaxtbolag med entreprendrsdrivna ledningar. 2020 fattade
Fastators styrelse beslutet att vidareutveckla denna vision och
addera en extra dimension, namligen att integrera hallbarhet i
affirsstrategin. Under 2021 har arbete och process fortgatt
lopande bade inom Fastator och dess innehavsbolag.

Vi lever i en globaliserad varld, nagot som aven avspeglar sig i
hallbarhetsfragor. Fastighetsbranschen har en tydlig klimat-
paverkan till exempel genom exploatering av mark samt nytt-
jandet avresurser som bland annat betong. Dock finns det stora
mojligheter till positiv férdndring genom att faktiskt nyttja det
vi har, aterbruk, och att i storre utstrackning anvianda fornyelse-
bara material i om- och nybyggnationer.

Det ar darfor vi tror pa att de investeringar som skapar varde for
samhdllet ocksa dr de som skapar mest varde for vara aktieigare.
Vi som investmenbolag kan och ska sjalvfallet bidra till en hallbar
utveckling och framja en positiv samhallsutveckling genom vara
innehavsbolag, det 4r hir var styrka ska ligga. Vi arbetar struktu-
rerat med vart hallbarhetsarbete dér kraven pa vart arbete med
hallbarhet, transparens och ansvarstagande inom miljé-, sociala-
och bolagsstyrningsfragor ocksa tydliggors. Som investment-
bolag har vart agerande en direkt och indirekt inverkan pa saval
svensk fastighetsmarknad som péa sambhdllet i stort, bade lang-
och kortsiktigt.

Fastator har som ledande princip att
aktivt och ansvarsfullt bidra till en hall-
bar utveckling genom att affarsverksam-
heten ska bedrivas pa ett satt som upp-
ratthaller vara varderingar, visar respekt
for mdanniskor, samhdille, milj6 och
naturresurser.

Genom att fatta beslut som balanserar
anspraken fran olika intressenter bidrar
vi till en hallbar utveckling och tar vart
ansvar for gemensamma ekonomiska,
sociala och miljomaéssiga aspekter i var
omvarld.

Intressenter raknar i allt hogre grad med
att bolag aktivt integrerar hallbarhet i
sina affarer. Hallbarhetsarbete ar en
gemensam global uppgift, dir var upp-
gift ar att arbeta malinriktat med kun-
skap, medvetenhet och fokus. For var
egen affarsverksamhets goda och for
allas gemensamma goda.
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RISKER & MOJLIGHETER

Enviktig del i Fastators hallbarhetsstrategi dr att identifiera risker, hitta atgarder och mojligheter. De risker som
beddms kunna fa storst paverkan pa hallbarhetsarbetet analyseras genom en riskkartliggning och darefter
genom en sammanvagning av sannolikhet och konsekvens for varje risk. For varje risk identifieras vilka
atgarder Fastator ska vidta for att minimera risken och om majligt &ven nyttja de mojligheter det innebar.

De viktigaste identifierade riskomradena &r:

AGARSTYRNINGSRISKER
Risker kopplade till 4garstyrning och direktiv till innehaven kopplade till hallbarhet.
Atgirder: Kontinuerlig dialog for att sikerstilla langsiktighet inom héllbarhetsarbetet. Fastator for-

medlar forvantningar och krav pa bolagens héllbarhetsarbete samt upprattar styrning och rapportering
av arbetet.

MILJORISKER
Risker kopplade till den fysiska omgivningen i och runtom fastigheterna.
Atgirder: Lopande kartliggning och uppféljning av Fastators och innehavsbolagens miljérisker. Regel-

bundet revidera och faststalla var hallbarhetspolicy. Uppritta riktlinjer, krav och foérvantningar pa nya
innehavsbolag och befintliga. Integrera miljorisker i due-diligence processen.

BETYDANDE SAMHALLSRISKER
Risker kopplade till stora sociala, politiska och ekonomiska férandringar i samhallet.

Atgéirder: Vara en aktiv partner till andra samhallsaktorer. Vi varnar om livskraftiga narmiljéer som
utvecklas gentemot Parisavtalet och FN:s globala mal till 2030.

ORGANISATORISKA RISKER

Risker kopplade till vilmaende pa arbetsplatsen. Detta géller savil vara medarbetare som leverantorer
och underleverantorer till saval Fastator som innehavsbolag.

Atgéirder: Arliga medarbetarsamtal, kompetenshojande insatser och utbildning. Jamstélldhetsplan och
utbildning inom mangfald och jamstalldhet. Forebyggande arbetsmiljéarbete och rutiner i alla delar av
verksamheten.

Vi anser att alla risker kan konverteras till mojligheter genom att ta ansvar, arbeta proaktivt och att vara
losningsorienterade i var riskhantering. Att arbeta med vara risker gor oss till ett battre och mer ansvars-
tagande och framtidssiakrat bolag samt gor Fastator till en sdkrare och béattre investering.




HALLBARHETSRAPPORT

STRATEGI

S Istrategin arbetar viiflera steg: Viutgér fran évergripande

omvarldstrender som paverkar Fastator. Vi analyserar
ocksa var marknad och dess konkurrentlandskap. Vidare skapas
ett nuldge genom att utviardera alla bolagets styrande doku-
ment och policies, vi identifierar risker och méjligheter.

Var strategi dr anpassad for Fastator, utifran dess paverkan och
mojlighet att paverka samt ta hansyn till, och integrera miljo-,
sociala och bolagstyrningsfragor. Vi fokuserar bland annat pa
de fragor som ar sarskilt utmarkta i svensk lagstiftning, sdsom
att arbeta systematiskt med ménskliga rattigheter, jamstalldhet
och anti-korruption. Strategin har sin utgangspunkt i fyra
fokusomraden. Strategin och dess mal kommer att vara
avstimd och anpassad mot FN:s agenda 2030, de globala malen.

Hallbarhetsstrategin ar en integrerad del av Fastators over-
gripande strategi och vision. Den mojliggor ett strukturerat och
malorienterat arbete inom de fyra fokusomradena, ger oss for-
utsattningar att utveckla Fastator langsiktigt, som &dgare och
investerare, samt gor oss till battre samarbetspartner till vara
innehavsbolag. Det ar viktigt for att vi ocksa ska kunna integrera
hallbarhet i vara due-diligence processer for att identifiera risker,
mojligheter och potential i mdéjliga investeringar.

Fastator kommer att hélla fast vid sina grundlaggande principer
om att bedriva en ansvarsfull verksamhet med en sund och
balanserad ekonomi. Vi vardesatter drlighet, 6ppenhet och hog
etik i alla affarsrelationer, vilket inkluderar att motarbeta
mutor och korruption.

(=]

—— STRATEGISKA FOKUSOMRADEN

VI BYGGER BOLAG SOM BYGGER DEN
HALLBARA STADEN

VI UTVECKLAR DEN HALLBARA
STADEN

VI SAMSKAPAR MED ANSTALLDA OCH
PARTNERS

VI MINSKAR KLIMATPAVERKAN

S Var befintliga vardekedja illustrerar de steg vi tar och de

aktiviteter vi genomfor i de olika faserna av var affars-
strategi for att skapa det bésta vardet for vara intressenter. Vi
integrerar hallbarhet i denna process for att ytterligare optimera
var affarsmodell. Att arbeta mer systematiskt med hallbarhet

ETABLERING OCH
INITIAL INVESTERING

- Tillvéaxtpotentialen dr det avgérande for oss - inte
geografiskt omrade eller ett visst fastighetssegment.

Sverige ar mer dn storstadsomraden och vi vill fa
dessa omraden att leva och utvecklas.

- Fastator ar inte bara ett investmentbolag, vi &r med
och utvecklar Sverige.

EXPANSION GENOM PARTNERSKAP

- Viutovar aktivt dgarskap genom kapital och
finansieringskunskap, affarsutvecklingsstod och
vart omfattande natverk.

- Vierbjuder partners att finansiellt investera eller vara
aktiva med operativa roller i vara bolag for att bidra
till bolagens framtida tillvaxt.

- Malet ar att bolagen ska vaxa snabbare genom
partnerskap dn vad som hade varit maojligt pa egen
hand.

HALLBARHETSRAPPORT

» VAR VARDEKEDJA

kommer att gynna Fastators verksamhet, vara intressenter och
samhallet i stort. Vart hallbarhetsarbete bidrar till att identifiera
risker och mojligheter i de olika faserna och pa sa satt skapa for-
utsattningar for ett mer integrerat och framtidsorienterat
arbete.

OMVARLDSANALYS - FRAN MAKRO
TILL MIKRO

- Utifran trender och behov identifierar Fastator fastig-
hetssegment med tillvixtmojligheter.

+ Vihar standigt pagaende dialog med vart omfattande
natverk.

Vi startar verksamheter med korta ledtider - fran
identifierat behov till aktiv verksamhet.

MOGNADSFAS OCH MARKNADS-
LEDARSKAP

- Utveckling och stark tillvaxt i fokus foljs av att verk-
samheten vi investerat i gar in i en mognadsfas dar vi

satter upp nya mal fér marknadsledarskap.

+ Vihar ingen uttalad exitstrategi utan utvarderar

lopande vara innehav.
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» HUR JOBBAR VI MED
HALLBARHET?

Fastator har som ledande princip att aktivt och ansvarsfullt bidra
till en hallbar utveckling genom att affarsverksamheten ska
bedrivas pa ett satt som uppratthaller vara varderingar, visar
respekt for manniskor, samhélle, miljé och naturresurser. Som
investmentbolag ska vi bidra till en hallbar utveckling och framja
en positiv samhallsutveckling genom vara innehavsbolag. Var
vision ar att vara ett nytinkande bolag med framatanda, vilket
inkluderar ett strukturerat, integrerat, tydligt och transparent
hallbarhetsarbete. Vi ser och hor samhallets och intressenternas
forvantningar och vet vikten av att aktivt integrera hallbarhet i
var affarsstrategi.

Hallbarhetsstrategin ar antagen av styrelsen dar en implemente-
ringsprocess pagatt alltsedan dess. Eftersom den operativa verk-
samheten i hog utstrackning bedrivs i innehavsbolagen, har en
viktig del avimplementeringen ocksa varit att faststalla hur vi ska
kravstalla, supportera och sitta upp rapporteringsprocesser och
riktlinjer for att uppna mal och KPIL:er i vara innehavsbolag.

Vart mal ar att reducera var negativa paverkan samt att maximera
var positiva paverkan genom langsiktigt virdeskapande ur ett
miljomassigt, socialt, ekonomiskt och etiskt perspektiv.

Fastator verkar med etiskt ansvar. Vi vill
arbeta med ett helhetsperspektivdar god
affarsetik, miljo, méanniskan och fore-
tagets framtid star i centrum. Var varde-
grund slar vakt om alla manniskors lika
virde, rattvisa och jamlikhet. For att var
verksamhet ska vara framgangsrik forut-
satts att alla medarbetare upptrader enligt
vardegrunden. Vi vill uppfylla vara atag-
anden efter basta formaga samtidigt som
vi forvantar oss detsamma av vara med-
arbetare och affarspartners.

Under 2021 blev Fastator medlem i
Swedish Green Building Council, Sveriges
ledande medlemsorganisation for hall-
bart samhaéllsbyggande.

For att kunna vara ett hallbart och fram-
tidsorienterat bolag sa ar det viktigt att
lagga en stark grund i ett tydligt styrnings-
ramverk. Det 4r styrelsens ansvar att fast-
stalla 6vergripande mal och strategier for
bolaget samt att godkdnna uppférande-
koder och styrdokument.

Fastator har 2021 féljande godkénda hall-
barhetsrelevanta styrdokument:

Uppférandekod
Hallbarhetspolicy
Informationssakerhetspolicy
HR-policy

Riskregister

HALLBARHETSRAPPORT

Var uppforandekod syftar till att fortydliga de principer som alla
medarbetare inom Fastator forvantas folja, saval anstéllda,
styrelsemedlemmar och konsulter i deras uppdrag for Fastator.
Principerna i uppférandekoden utgar fran var virdegrund samt
grundldggande principer i internationellt erkdnda konventioner.
Fastator och alla vara medarbetare har alltid ett ansvar att folja
lagar och regleringar.

Uppforandekoden satter upp riktlinjer for hur ett foretag eller
en organisation ska bedriva sin verksamhet pa ett etiskt, socialt
och ett miljomaéssigt riktigt sétt, darfor ingar bland annat i var
kod, stallningstaganden kring ménskliga rattigheter, korruption
och penningtvitt.

Vi foljer FN:s konvention gillande manskliga rattigheter och
accepterar ansvaret vi har gentemot vara anstéllda och de sam-
héllen dar vi ar verksamma. I detta ingdr att Fastator aldrig
anstaller nagon under 15 ar och nar applicerbart, hogre lagstad-
gad minimialder. Pa Fastator rader fackforeningsfrihet.

Fastator har nolltolerans mot mutor, penningtvatt och andra
former av korruption. Vara medarbetare ska inte acceptera eller
erbjuda gavor, betalning eller andra formaner som kan paverka
affarsbeslut, strider mot lag eller god affarssed. For att undvika
riskfyllda situationer férvantas alla medarbetare agera i enlighet
med Institutet Mot Mutors Kod om géavor, beléningar och andra
formaner i naringslivet.

Vi ska arbeta for att motverka penningtvatt och alltid anmaéla
misstdnkta transaktioner till relevanta myndigheter. Fastator
och alla dess anstillda ska efterleva lagstiftningen inom omradet
for att skydda Fastator och dess rykte, samt aktivt undvika alla
former av penningtvatt, finansiering av terrorism och andra
illegala verksamheter.
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INTRESSENTDIALOG

En central del i var overgripande strategi dr langsiktighet. For att
kunna skapa en stark grund for var hallbarhetsstrategi genom-
forde viunder varen 2020 en visentlighetsanalys som inkluderade
dialog med ett antal externa och interna intressenter varvid ana-
lysens delar validerades. En del av processen var att kartlagga hur
Fastator paverkar och paverkas av ekonomiska, sociala och miljo-
massiga faktorer. For att identifiera de fragor som ar viktigast for
vara interna och externa intressenter har de vasentliga fragorna

FORVANTNINGAR

FINANSIARER HYRESGASTER

och var paverkan mappats mot intressen hos finansiarer, hyres-
gaster, leverantorer, medarbetare och ledningsgrupp samt dgare.
En ytterligare del av vasentlighetsanalysens process var sekundéar-
analys, det vill siga att kartlagga var marknad genom att se till
vara konkurrenter samt analysera kundernas behov. I analysen
vagdes sedan vikten och betydelsen av en fraga for intressenterna
mot paverkan eller effekt pa samhallsutvecklingen utifran eko-
nomisk, miljomaéssig och social hallbarhet.

LEVERANTORER

-+ Langsiktig och stabil ekonomisk
forvaltning

. Atgéirder for att anpassa fastig-
heterna till f6ljd av klimatfor-
adndringar

- Lagenergianviandning i
byggnaderna

- Miljocertifiering av byggnader

MEDARBETARE & LEDNINGSGRUPP

+ Ansvarsfullt och etiskt
foretagande

Stabil och langsiktig arbetsgivare
med goda anstéllningsvillkor

God arbetsmiljo

- Engagemangilokalsamhallet

- Enlangsiktig fastighetsfor-

valtning med god service och
arbetsmiljo

Samarbeten som syftar till att
minimera negativ miljopaverkan

- Lagenergianvandning i

byggnaderna

- Trygghet och sikerhetioch

omkring fastigheterna

AGARE

- Langsiktig stabil avkastning med

hénsyn till ménniskor, etik och
miljo

- Miljocertifiering av byggnader
- Biologisk mangfald

- Gronfinansiering

Cirkuldr materialanvdndning
och materialval

- Kravstéllare nar det giller
arbetsvillkor och arbetsmiljo
hos leverantorerna

Samverkan for okad hallbarhet

VASENTLIGHETSANALYS

MYCKET VIKTIGT

BETYDELSE FOR FASTATORS INTRESSENTER

VIKTIGT

HALLBARHETSRAPPORT

MILJO- OCH KLIMATPAVERKAN
EKONOMISK TILLVAXT

- GRON FINANSIERING

+ AGARSTYRNING
JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

HALSA OCH PERSONLIG UTVECKLING

A

STOR

FASTATORS PAVERKAN PA HALLBAR UTVECKLING MYCKET STOR
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EKONOMISKT ANSVAR

GRI 201-1 SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Vara dgare forvantar sig att Fastator skapar en langsiktig och stabil
avkastning pa de investeringar som genomfors. Darfor ar det viktigt
att vi tar ett ekonomiskt ansvar for vara investeringar och verk-
samheten. Det ar ocksa viktigt for att kunna fortsétta att erbjuda
arbetstillfallen for vara medarbetare och leverantérer samt mota

vara ataganden gentemot finansiarer.

FORDELAT EKONOMISKT VARDE

TSEK 2021
Direkt skapat varde

Intakter 372 846
Vardeforandringar 582986
Investeringar 141174
Summa direkt tillskapat varde 1 09’7 006

Fordelat ekonomiskt varde

Medarbetare 150108
Langivare 186115
Offentliga sektorn' 20688
Leveratorer 174 226
Agarna 50 078
Bidrag till samhalle * 2832
Summa férdelat varde 584 047
Behallet ekonomiskt varde 512 959

1) Iposten "Offentlig sektor” ingdr bland annat fastighetsskatt, tomtrdttsavgdld och skatt.
2) Bidragtill samhiillet bestar av sponsring till idrottsforeningar och kulturevenemang
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205-3 ANTALET BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION

OCH ATGARDER

Under 2021 har inga misstankar om korruption inkommit till
bolaget.

HALLBARHETSRAPPORT

KLIMAT- & MILJOANSVAR

Fastators mal ar att bygga bolag som bygger den hallbara

staden och vill pa sa satt bidra till en hallbar stadsutveck-
ling genom langsiktigt arbete. Vi ser potential i fastighetssegment
som andra ser forbi. Vara innehavsbolags gemensamma namnare
ar att de bidrar till en starkare samhallsutveckling. Vi ar sarskilt
intresserade av att utveckla nischer dar vi skapar mer attraktiva
fastigheter och omraden genom battre utnyttjande av det befint-
liga bestandet. Det ar en 6verldgsen strategi for klimat och miljo,
davi undviker att forbruka jungfruliga resurser till forman for de
som redan finnsibruk.

Innehavsbolaget Point Properties etablerades 2019 med inrikt-
ning pa centrumfastigheter och utveckling av stadskarnor.
Genom att bebygga fastigheterna med gréna boenden och sam-
arbeta tillsammans med kommuner och andra aktorer kring
samhallsservice, handel och boende skapar Point nya forutsatt-
ningar for livskraftiga stadsmiljoer. Idag dger Point 19 fastigheter
i13 kommuner dar 5 ar i detaljplaneprocesser. Utgangspunkten
ar att det i manga mellanstora svenska stader finns en eftersatt
stadskarna, i sin nuvarande form ofta skapad under 1960- eller
1970-tal. Centrumfastigheterna har dock stora maojligheter och
Point Properties kan géra en stor insats genom att ta tillvara och
utveckla befintliga fastigheter och darigenom skapa ett centrum
som ar mer attraktivt for saval naringsidkare som medborgare.
Genom att bebygga fastigheterna med grona bostader sa aterskapas
levande stadskdrnor med liv och rorelse, vilket i sin tur gor att
stadskarnans miljo kdnns trygg och tilltalande.

Fastators vasentliga miljopaverkan sker genom innehavsbolagen
och vart agerande har saval en direkt som indirekt paverkan pa
fastighetsmarknaden och samhallsutvecklingen. Idag star bygg-

och fastighetssektorn for en betydande del av Sveriges totala
klimatpaverkan och motsvarar ca 20 procent av de inhemska
utsldppen. Som investerare ar det viktigt att vi etablerar ett
internt engagemang kring hallbarhetsfragor parallellt med att
uppratta ett tydligt samarbete, riktlinjer samt kravstédllning
kring milj6 och klimatpaverkan tillsammans med vara inne-
havsbolag.

Malet for kommande perioder dr att forbattra var redogorelse
for den egna och innehavsbolagens koldioxidavtryck, dels
genom att utoka med rapportering pa Scope g samt strukturera
var datainsamlingsprocess. Vi kommer &ven att aktivt arbeta
for att miljocertifiera Points kommande nybyggnationer.

Under 2021 har vi saknat rutiner for att granska nya leverant6-
rer utifran miljomassiga krav. Vi ser dock ett behov av att stélla
krav pa de leverantorer vi samarbetar med och har som mal att
under kommande period arbeta for att infoéra sddana gransk-

ningsrutiner.
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» MILJOPAVERKAN

GRI 302-1ENERGIFORBRUKNING INOM KONCERNEN

Fastator arbetar for att minska bolagets klimatpaverkan och det
ar ett arbete som pagar i hela verksamheten. Ambitionen &r att
arbeta effektivare for att fastighetsbestandet ska utvecklas till
att bli mer hallbart. Ar 2021 4r vart basar fér energi och miljédata
samt vaxthusgasutslapp enligt Greenhouse Gas Protocol och
GRI. Malet ar att kunna jamfora och mata data o6ver tid och
genom analys kunna identifiera forbattringsmojligheter for att
kunna uppna och rapportera pa framtida miljomal.

Avgransning

Som fastighetsdgare och investerare har Fastator mojlighet att
péaverka energianvandningen i fastigheterna genom att krav-
stalla hur vara innehavsbolag med betydande inflytande ska
arbeta med fragorna. Till exempel genom investeringar som
gors i de tekniska systemen och i fastigheternas klimatskal.
Dock paverkar hyresgésterna i slutindan hur mycket energi
som gar at. Det beror bland annat pa vilken typ av verksamhet
som bedrivs i fastigheterna. Rapporteringen omfattar energi-
anvandningen i samtliga fastigheter i bestandet dar Fastator
direkt dger fastigheten samt i de innehavsbolag dar Fastator har
bestimmande inflytande vid bokslutsdagen. Bransle som for-
brukat i fordon som 4gs av Fastator samt innehavsbolag ar dven
inkluderade. Det dr enbart fastighetens energianvindning som
rapporteras, det vill siga energi som gar at till uppvarmning,
komfortkyla samt fastighetsel.

Fastator erholl bestimmande inflytande i innehavsbolagen
Foretagsparken samt Abamco under december 2021. Energi-
forbrukning fran fastigheter agda av dessa innehavsbolag har
dock inkluderats redan fran och med datumet Fastator erholl
ett betydande inflytand. For Foretagsparken innebar detta att
data for helaret 2021 inkluderas. For Abamco inkluderas data
fran och med 2021-03-31. Exkluderat fran rapporten dr saledes
energiféorbrukning inom fastighetsbestandet i innehavsbolagen
Vrenen, GenovaFastator, Studentbostiader i Norden samt
Svenska Bostadskompaniet.

Fastigheter som forvérvats senare én1 december 2021, samt hyres-
gasternas energiforbrukning har exkluderats fran berakningen.

Redovisningsprincip

Insamlingen av data har skett genom kontakt med leverantorer
samt granskning av fakturor. I de fall vi kunnat verifiera fran el-
leverantoren huruvida energikéllan ar atervunnen, fornybar eller
icke-fornybar har vi utgatt fran leverantoren. I fall dar vi inte
kunnat verifiera detta har vi gjort antaganden och anvént oss av
Nordisk Residualmix 2020 fér el medan Energiféretagens Lokala
miljévarden 2020 ligger till grund for energimix avseende fjarr-
varme. For att omvandla drivmedel fran var fordonsflotta fran
liter till energiméngd har vi anvant oss av Trafikverket.
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GRI 302-1ENERGIFORBRUKNING INOM KONCERNEN

@ Fornybar energi

® Icke fornybar
energi

Atervunnen
energi

ANDEL AV OLIKA ENERGISLAG

@ Fjarrvarme @ Eldningsolja Fjarrkyla

Drivmedel,
fordonsflotta

Fastighetsel

Andel Andel Andelicke
Energiférbrukning inom atervunnen fornybar fornybar
koncernen, MWh 2021 energi% energi% energi %
Fjarrvarme 16 851 55 % 42% 3%
Eldningsolja 1829 -% -% 100 %
Fjarrkyla 126 -% 100 % -%
Fastighetsel 23179 -% 67 % 33%
Drivmedel, fordonsflotta’ 2197 -% -% 100 %
Total direkt 44182 21% 52 % 27%

energiférbrukning

1) Enmindre andel av fordonsflottan utgérs av hybridfordon. Redovisat dr endast

energiforbrukning fran bensin och diesel.

GRI302-3 ENERGIPRESTANDA

Energiintensitet kWh/kvm 2021
Energiférbrukning inom koncernen (MWh) 44182
Fastighetsyta (LOA) 500 467
Energiintensitet KWh/kvm (LOA) 88

GRI303-5 VATTEN OCH VATTENANVANDNING

Under de senaste aren har tillgangen till dricksvatten dven bli-
vit begransad och aktualiserad fraga i vissa delar av Sverige dar
Fastator har fastigheter. Att ha en lag vattenanvandning ar en
forutsattning for att byggnader ska kunna miljocertifieras med
ett hogt betyg och hjalper dven till att minska driftkostnaderna.

Avgransning

Fastator har mojlighet att paverka vattenanvandningen inom
det direktagda fastighetsbestandet eftersom det ar vi som
beslutar om och utfér investeringar i de tekniska systemen.
Aven hyresgisterna pdaverkar vattenférbrukningen mycket
genom vilken typ av verksamhet de bedriver samt hur de véljer
att anvdnda lokalerna. Rapporteringen omfattar anvandning i
samtliga fastigheter i bestandet dar Fastator direkt adger fastig-
heten samt i de innehavsbolag dar Fastator har bestdimmande
inflytande vid bokslutsdagen.

Vattenforbrukning i fastigheter som forvirvats senare 4n 1
december 2021 har exkluderats. Rapportering omfattar inte
eventuell vattenanvindning dir hyresgisten star som abon-
nent. Den omfattar inte heller vattenanviandningen pa vara

byggarbetsplatser.

For detaljerad beskrivning 6ver vilka innehavsbolag som exklu-
derats fran rapporteringen, se "avgransning” GRI 302-1, sida 4.4
i denna rapport. Avgransningen som anges dar har applicerats
konsekvent vid datainsamling till och rapportering pa GRI i
denna rapport.

Redovisningsprincip
Vid insamlingen av data har vi utgatt fran beraknad arsforbruk-
ning av vatten i fastigheterna.

GRI 303-5
Vattenférbrukning 2021
Total vattenforbrukning (kbm) 60419

Lagring av vatten har ingen signifikant effekt pa koncernens vattenpdverkan och har ddrfor
exkluderats fran Fastators hallbarhetsrapport

GRI 305-1- GRI 305-2 DIREKTA OCH INDIREKTA UTSLAPP AV
VAXTHUSGASER

Fastigheter star for en signifikant del av Sveriges totala utslapp av
vaxthusgaser, bade i bygg- och driftskeden. Den priméra delen
av Fastators direktagda fastigheter samt vara innehavsbolag ar
forvaltningsfastigheter i drift. Per 2021 4r om- och nybyggnation
begransad inom koncernen.

Ar 2021 ar vart basar for energi och miljodata samt vaxthusgasut-
slapp enligt Greenhouse Gas Protocol och GRI. Malet ar att kunna
jamféra och mata data 6ver tid och genom analys kunna identifiera
forbattringsmaojligheter samt rapportera pa framtida miljomal.

HALLBARHETSRAPPORT

Under 2021 har Fastator saknat rutiner och process for datain-
samling och kvalitetssakring avseende Scope 3. Detta innebar att
exkluderar en en andel av var koldioxidpaverkan. Fastator arbetar
aktivt med att forbattra rutiner och processer och har som mal-
sattning att under 2022 rapportera for vaxthusgasutslapp som
raknas till Scope 3.

Avgransning

Koldioxidutslappen berdknas for Scope 1 och 2. Scope 1 avser
drift- och tjanstefordon, olja, gas, pellets eller annat fossilt
bransle. Scope 2 avser el, fjarrvarme och fjarrkyla. Samtliga energi-
slag 4r omrédknat med koldioxidekvivalenter fran Byggfore-
tagens klimatberakningsverktyg samt Energiforetagens Lokala
miljovarden 2020.

Rapporteringen omfattar koldioxidutslapp inom Scope 1 och
och Scope 2 ibestandet dér Fastator direkt dger fastigheten samt i
de innehavsbolag dar Fastator har bestimmande inflytande vid
bokslutsdagen.

For detaljerad beskrivning 6ver vilka innehavsbolag som exklu-
derats fran rapporteringen, se "avgransning” GRI 302-1, sida 44
i denna rapport. Avgransningen som anges dir har applicerats
konsekvent vid datainsamling till och rapportering pa GRI i
denna rapport.

Redovisningsprincip

Den data som presenterasiScope1och Scope 2 bygger pa material-
insamling som gjorts till GRI 302-1, Energi. For att omvandla for-
brukningen till koldioxidekvivalenter har Byggforetagens klimat-
berdkningsverktyg samt Energiforetagens Lokala miljovarden
2020 anvants som berdkningsverktyg.

GRI 305-1

Direkta vixthusgasutslapp (scope 1) 2021
Utslapp eldningsolja 488
Drivmedel, fordonsflotta 408
Totalt ton CO2ekv 896
GRI305-2

Indirekta vaxthusgasutslapp (scope 2) 2021
Fastighetsel 618
Fjarrvarme 546
Fjarrkyla 3
Totalt ton CO2ekv 1167
GRI 305-4

Vaxthusgasintensitet 2021
kg COz2 ekv/kvm 4,12

Resultatet bygger pa data fran Scope 1 och Scope 2 och i fall ddr Fastator har operationell
kontroll. Basar for insamlingen dr 2021.
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SOCIALT ANSVAR

VAR VARDEGRUND

Fastator har faststillt tre karnvarden som ar vagledande i vart
satt att arbeta och agera. Var vardegrund ska styra bolagets bete-
enden bade internt och externt och utgar ifran; manniskors lika
varde, rattvisa och jamlikhet. Fastators HR-policy klargor att vi
ska vara en aktor som uppfyller vara ataganden och verksam-
heten genomsyras av ppenhet, delaktighet och respekt.

Under 2021 har nyanstéllda givits en vdl genomf{ord introduktion
av arbetsplatsen och en beskrivning av de varderingar vi haller
hogt. T takt med att Fastator paborjat ett fornyelsearbete hojs
verksamhetens hallbarhetsambitioner och var vardegrund ar en
viktig del av detta arbete.

AKTIVT AGARSKAP

Var affarsidé innebar att vi bygger upp och investerar i bolag och
verksamheter dar vi ser en tydlig tillvaxtpotential. Nar vi som
investmentbolag bestimmer oss for att driva ett aktivt &garskap
kan vi etablera riktlinjer, mal och en gemensam vision, samt
implementera socialt hallbarhet som del av utvecklingsprocessen.

Under 2021 har vart mal varit att utveckla var formaga som aktiv
agare med ett tydligt hallbarhetsfokus. Det innebar att vi behover
utveckla savil vara styrande dokument som processer i dessa
delar av verksamheten. Det aktiva dgandeskapet stéller krav pa
att finna balansen mellan riktlinjer och férvantningar i relation
med Kontinuerlig dialog. I de bolag dér vi 4r majoritetsdgare
finns stor potential att accelerera vart sociala hallbarhetsarbete.

ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Fastator vill vara en attraktiv arbetsgivare. Vilmaende och friska
medarbetare ar en forutsattning for utveckling och langsiktig
16nsamhet. Merparten av koncernens medarbetare ar anstéllda i
innehavsbolaget Nordic PM (cirka 94%).

Vi arbetar med regelbundna medarbetarsamtal som ger den
anstéllde tillfalle att paverka sin arbetssituation. Under 2021 har
antalet medarbetare som haft medarbetarsamtal minskat i jam-
forelse med foregadende ar, vilket framst beror pa att flertalet
bolag forvarvats under aret. Fastators arbetar med att imple-
mentera policy- och internstyrning i dessa bolag. Medarbetar-
samtal skapar mojlighet att folja upp och sdkerstélla att anstéllda
har en trivsam tillvaro dar kompetens tas tillvara. I slutet av 2021
hade koncernen totalt 301 (176) anstallda.

Nordic PM utfor i regel arliga medarbetarundersokningar med
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utgangspunkt i fem parametrar: troviardighet, respekt, réttvisa,
stolthet och kamratskap. Nordic PM ar ett av Sveriges storsta for-
valtningsbolag och en arbetsplats med engagerade medarbetare
i en trivsam arbetskultur. Tidigare ars undersokningar visar att
medarbetares asikter och attityder skiljer sig till viss del beroen-
de pa aldersgrupper, geografisk plats och hur lange personen
arbetat pa bolaget men i sin helhet har undersokningarna visat
att Nordic PM &r en bra arbetsplats. 2021 karaktdriserades av
Covid-19 vilket innebar att ingen medarbetarundersokning
genomfordes.

Pa Fastator skall samtliga medarbetare ges mojlighet till relevant
kompetensutveckling och befordran. Vi anvander oss till storsta
del av tillsvidareanstallningar for att ge medarbetare trygghet. Vi
uppmuntrar vara kollegor och beskriver tydligt i uppférande-
koden att vi stodjer fackforeningsfrihet. Majoriteten, 88 (82)
procent, inom koncernen har kollektivavtal.

Utover att applicera trygga arbetsvillkor har koncernen under
2021 genomfort kompetensutvecklade utbildningar for sina
anstallda, bland annat utbildning kopplad till ledarskap for bygg-
arbetsmiljésamordnare, administration och ekonomi.

TOTALT ANTAL MEDARBETARE INOM KONCERNEN

@ Kvinnor

GENOMSNITTLIG MANGD UTBILDNINGSTIMMAR PER ANSTALLD

@ Kvinnor

Mién

Man

HALLBARHETSRAPPORT
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JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Vi onskar att arbeta tillsammans med véra anstéllda for att vidare-
utveckla bolagets jamstalldhets- och mangfaldsarbete. Fastator
stimulerar till kontinuerlig dialog och uppmuntrar innehavs-
bolagen att genomféra egna initiativ.

Fastators vardegrund slar vakt om méanniskors lika varde, rattvisa
och jamlikhet. Vi arbetar for en inkluderande arbetsplats och
darfor d&r mangfalds- och jamstalldhetsarbetet en utvecklings-
mojlighet. Rekryteringen ar kompetensbaserad men samtidigt
vet vi att omedvetna fordomar kan paverka hur vi ser pa indivi-
duella prestationer.

Under 2021 bestod Fastators samlade ledningsgrupp (dvs led-
ningsgrupp i moderbolag och innehavsbolag) av 19 personer,
varav 12 man och 7 kvinnor. Vi anvander oss delvis av individuell
I6nesattning samt kollektivavtalsstyrda 16ner och 2021 visade att
kvinnor i snitt tjanar 0,17 procent mer &n man i roller med liknande
tjanster och befattning inom kategorin 6vriga medarbetare. Inom
ledningsgruppen tjdnar kvinnor 42,9% mindre dn mén. Anled-
ningen till detta ar att den hogre avlénade koncernledningen
enbart bestar av man.

Fastators styrelse bestod av fyra manliga och tva kvinnliga leda-
moter per den 31 december 2021.

Konsfordelning och mangfald pa ledningsgrupps- och chefsniva
paverkar anstilldas utvecklingsmojligheter, samt att styrelse-
arbetet har en avgdrande roll for verksamhetens strategiska riktning
och vilka omraden som prioriteras. Vi ser ett generellt behov av
att arbeta mer aktivt for att 6ka jamstalldhet- och mangfalden i
koncernen.

Vi ser positivt pa att det inte har rapporterats nagra fall av diskri-
minering under 2021. Rutiner for att rapportera incidenter kan
dock utvecklas ytterligare under kommande perioder for att 6ka
medvetenheten och rapporteringsbenigenheten hos vara
anstallda.
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» DATA FOR SOCIALT ANSVAR

GRI 102-8 INFORMATION OM ANSTALLNINGAR GRI 401-3 FORALDRALEDIGHET
2021 2020? 2021 2020°
Anstillningsform’ Kvinnor Min Kvinnor Min Kvinnor Man Kvinnor Man
Tillsvidareanstéllning 60 161 52 105 Antal anstallda med ratt till foraldraledighet 76 225 61 115
Visstidsanstallning 16 64 8 11 Antal anstallda som har tagit foraldraledighet!
under ridkenskapsaret' 8 4 6 6
Totalt 76 225 60 116
Andel anstédllda som har tagit fordldraledighet
. under rikenskapsaret’ 11% 2% 10 % 5%
Anstallningsgrad®
Heltid 61 167 55 115
Deltid ) 8 1 Antal anstallda som atergatt till arbetet under rakenskapsaret,
5 5 5 efter avslutad fordldraledighet' 4 3 3 6
Totalt 76 225 60 116
Antal anstillda som atergatt till arbetet efter avslutad fordaldraledighet
1) Data berdknad pd hel- och deltidsanstdllningar. och som fortfarande var anstallda 12 manader senare’ 2 2 6 6
2) Foljande data har korrigerats frdn féregaende dr. Vi har inkluderat Nordic PM:s dotterbolag som var exkluderade fran Fastators Hallbarhetsrapport 2020
8) Data berdknad pdtillsvidare- och visstidsanstdliningar. 1) Data berdknad pa tillsvidare- och visstidsanstdllningar.

2) Féljande data har korrigerats fran foregdende dr. Vi har inkluderat Nordic PM:s dotterbolag som var exkluderade fran Fastators Hdllbarhetsrapport 2020

GRI 401-1 NYA ANSTALLNINGAR
GRI 404-1 GENOMSNITTLIG MANGD UTBILDNINGSTIMMAR PER ANSTALLD PER AR

2021 20202
Per alderskategori’ Kvinnor Min Kvinnor Main 2021 20207
<30 6 12 7 8 Medarbetarkategori’ Kvinnor Min Kvinnor Min
30-50 7 22 7 16 Ledningsgrupp - 4 1,33 4
>50 1 11 3 8 Ovriga medarbetare 1,52 1,52 0,47 1,42
Totalt 14 45 17 32 Totalt 1,38 1,65 0,56 1,6
1) Data berdknad pa tillsvidare- och visstidsanstdllningar. 1) Databerdknad pa tillsvidare- och visstidsanstdllningar.
2) Foljande data har korrigerats fran féregdende dr. Vi har inkluderat Nordic PM:s dotterbolag som var exkluderade fran Fastators Hdllbarhetsrapport 2020 2) Foljande data har korrigerats fran foregdende dr. Vi har inkluderat Nordic PM:s dotterbolag som var exkluderade fran Fastators Hdllbarhetsrapport 2020
GRI 401-1 PERSONALOMSATTNING %

2021 20202 GRI 404-3 ANDEL ANSTALLDA SOM HAFT UTVECKLINGSSAMTAL UNDER RAKENSKAPSARET
Per alderskategori’ Kvinnor Min Kvinnor Min 2021 2020?
<30 28 % 13 % 20 % 16 % Medarbetarkategori' Kvinnor Man Kvinnor Man
30-50 22 % 9% 23% 17% Ledningsgrupp 57 % 67 % 33% 13 %
>50 10% 16% 13 % 2% Ovriga medarbetare 35 % 33% 58 % 53 %
Totalt 20 % 13 % 20 % 11% Totalt 37 % 35% 56 % 50 %

1) Data berdknad pa tillsvidare- och visstidsanstdllningar.

2) Foljande data har korrigerats fran foregdaende dr. Vi har inkluderat Nordic PM:s dotterbolag som var exkluderade fran Fastators Hallbarhetsrapport 2020 1) Databerdknad pdtillsvidare- och visstidsanstdliningar.

2) Foljande data har korrigerats frdn foéregdende dr. Vi har inkluderat Nordic PM:s dotterbolag som var exkluderade fran Fastators Hdllbarhetsrapport 2020
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GRI 405-1 SAMMANSATTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH OVIGA MEDARBETARE UTIFRAN ALDER OCH KON

2021 2020°
Per alderskategori’ Kvinnor Min Kvinnor Min
Styrelse
<30 -% -% -% -%
30-50 -% -% -% -%
>50 33 % 67 % 33 % 67 %
Totalt 33 % 67 % 33 % 67 %
Ledningsgrupp
<30 -% -% -% -%
30-50 21 % 26 % 29 % 43 %
>50 16 % 37 % 14 % 14 %
Totalt 37 % 63 % 43 % 57 %
Ovriga medarbetare
<30 6 % 19 % 9% 1%
30-50 12 % 27 % 18 % 30 %
>50 6 % 30 % 9% 24 %
Totalt 24 % 76 % 35 % 65 %

1) Data berdknad pa tillsvidare- och visstidsanstdllningar.

2) Foljande data har korrigerats fran foregdende dr. Vi har inkluderat Nordic PM:s dotterbolag som var exkluderade fran Fastators Hallbarhetsrapport 2020

GRI 406-1 ANTALET FALL AV DISKRIMINERING OCH
VIDTAGNA ATGARDER

Under 2021 har inga fall av diskriminering inkommit. Fastator
arbetar for att utveckla rutiner for att rapportera incidenter,
samt 6ka medvetenheten och rapporteringsbenidgenheten hos
vara anstéllda.

GRI 414-1 NYA LEVERANTORER SOM GRANSKATS UTIFRAN
SOCIALA KRITERIER

Under 2021 har Fastator saknat rutiner for att granska leveran-
torer utifran sociala Kriterier. Vi ser dock ett behov av att stalla
krav pa de leverantorer vi samarbetar med och kommer under
kommande period att arbeta for att infora rutiner for att upp-
na detta.
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GRI 419-1 BRISTANDE EFTERLEVNAD AV LAGAR OCH REGLER
GALLANDE SOCIALA OCH EKONOMISKA KRITERIER

Under 2021 har inga misstankar om bristande efterlevnad av
lagar och regler gillande sociala och ekonomiska kriterier
inkommit till bolaget.

HALLBARHETSRAPPORT

OMFATTNINGAR OCH GRANSER
FOR HALLBARHETSRAPPORTEN

Detta dr Fastators andra hallbarhetsrapport och den inspireras
av detinternationellt vedertagna redovisningsramverket for icke
finansiell information: Global Reporting Initiative (GRI). Fastator
arbetade under 2020 fram en hallbarhetsstrategi som aven god-
kants av styrelsen. Malet ar att fortsatta att driva hela verksam-
heten pa ett hallbart sitt och att jobba med implementering av
strategin kommande perioder.

Detta ar andra aret Fastator anammar en "GRI-referenced” hall-
barhetsrapport som dessutom ar integrerad i foretagets arsredo-
visning.

Omfattning och avgransning av hallbarhetsdata definieras av
bolagets operationella kontroll, dvs de bolag som majoritets-
agdes vid slutet av 2021. Inkluderade i hallbarhetsrapporteringen
ar darfor Aktiebolaget Fastator, Point Properties AB, Nordic PM
AB, Foretagsparken och Abamco.

Basar for insamling av sociala data var ar 2020.

Denna rapport refererar till féljande GRI Standards 2016
koder: GRI 101, allmédnna upplysningar, 102-1 till 102-8, 102-
10, 102-16, 102-18, 102-40, 102-41, 102-42, 102-44 till 102-54.
GRI 200 ekonomiska standarder: 201-1, 205-3. GRI 300 milj6-
massiga standarder: 302-1, 302-3, 303-5, 305-1, 305-2, 305-4.
samt 308-1. GRI 400 sociala standarder 401-1, 401-3, 404-1,
404-3, 405-1, 405-2, 406-1, 414-1 samt 419-1.

Redovisningsperiod:

1januari 2021-31 december 2021

Redovisningsramverk:

GRI-referenced

Redovisningscykel:

Hallbarhetsrapporten publiceras arligen i anslutning till att ars-
redovisningen avges.

Datum for den senaste redovisningen:

7 april 2021

Kontaktperson:

Knut Pousette (VD), knut.pousette@fastator.se
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Svante Bengtsson Joachim

Kuylenstierna

Bolagsstyrning avser de beslutssystem genom vilka aktiedgarna, direkt
eller indirekt, styr bolaget. Malet med Fastators bolagsstyrning ar att skapa
varde genom att sékerstalla ett effektivt beslutsfattande, som foljer bola-
gets strategi och styr mot de av styrelsen och ledningen uppsatta malen.
Bolagsstyrningen syftar dven till att sédkerstélla att Fastator lever upp till
sina dtaganden gentemot aktieagare, kunder, medarbetare, leverantorer
och omvirldeniovrigt.

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med 6 kap. 6§ arsredo-
visningslagen eftersom bolaget har Overlatbara vardepapper som &r
upptagna till handel pa en reglerad marknad. Rapporten har i 6vrigt den
utformning som kravs da bolagets aktier handlas pa en handelsplatt-
form enligt 1 kap. 5§ 12 lagen (2007%7:528) om virdepappersmarknaden.
Bolaget har tillimpat Svensk kod for bolagsstyrning sedan verksam-
hetsaret 2018. Bolagsstyrningsrapporten har varit féoremal for lagstad-
gad genomgang av bolagets revisorer.

AKTIEAGARE

Aktiebolaget Fastator (publ) ("Fastator”) hade per den 31 december 2021
7 335 aktiedgare och totalt antal aktier var 77 712 648 stycken. Samtliga
aktier ar stamaktier.

LAGSTIFTNING OM BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning av Fastator utgar fran svensk lagstiftning som Aktiebolags-
lagen, Bokféringslagen, Aktiemarknadsndmndens uttalanden, Arsredo-
visningslagen samt noteringsavtalet Nasdaq Stockholm och Svensk kod
for bolagsstyrning "Koden”. Bolaget foljer vidare de regler och rekom-
mendationer som ges ut av relevanta organ.
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BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utévas vid bolags-
stimman. Bolagsordningen innehéller inga begransningar i fraga om
hur manga roster varje aktieagare kan avge vid bolagsstimma. En gang
per ar halls arsstimman som bland annat beslutar om styrelsens sam-
mansattning, ansvarsfrihet for verkstdllande direktéren och styrelsens
ledamoter, utdelning, val av styrelse och revisorer, samt ersattningsprin-
ciper for ledande befattningshavare. Arsstimman 2021 hélls, mot bak-
grund av den extraordindra situation som radde till foljd av covid-19-
pandemin genom obligatorisk forhandsrostning (postrostning) med
stod av tillfalliga lagregler den 5 maj 2021. Vid bolagsstimman deltog
6 235 rostberattigade aktier som foretradde 0,01% procent av kapitalet och
rosterna. Vid arsstimman fattades beslut om riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare, om riktlinjer fér valberedning, beslut om
andring av optionsprogram till styrelse och ledning samt bemyndigade
styrelsen att besluta om nyemission. Arsstimman beslutade vidare att av
disponibla vinstmedel dela ut 0,65 kronor per aktie, motsvarande 50 068
493 SEK. Aterstaende balanserade vinstmedeln, 1641127 910 SEK, balan-
seras i ny rakning. I 6vriga beslutades stimman att:

Godkédnna styrelsens forslag till incitamentsprogram for ledande
befattningshavare och anstillda inklusive riktad emission av teck-
ningsoptioner och godkinnande av Overlatelser av teckningsoptio-
nerna (not 29).

Godkénna styrelsens férslag om incitamentsprogram riktad till styrel-
sen inklusive riktad emission av teckningsoptioner och godkdnnande
avoverlatelser av teckningsoptionerna (not 29).

Godkanna forslag om incitamentsprogram i dotterbolag och intresse-
bolag (not 29).

Stamman bemyndigade styrelsen att emittera aktier motsvarande
maximalt 20 procent av bolagets utestaende antal aktier.

Stamman bemyndigade styrelsen att, villkorat av och fran och med att
Bolagets aktier dr upptagna till handel pa en reglerad marknad, och
intill nasta arsstimma kunna besluta om férvarv av hogst 1/10 av samt-
liga aktier med medel som kan anvandas for vinstdisposition. Beslut
kan fattas vid ett eller flera tillfallen. Bemyndigandet foreslas innefatta
ratt att besluta om avvikelse fran aktiedgares foretradesratt. Vid for-
varv pa den reglerade marknaden ska priset ligga inom det vid var tid
registrerade kursintervallet.

Stamman bemyndigade styrelsen att villkorat av och fran och med att
Bolagets aktier dr upptagna till handel pa en reglerad marknad, intill
nasta arsstimma kunna besluta om avyttring av hogst 1/10 av samtliga
aktier. Beslut kan fattas vid ett eller flera tillfallen. Bemyndigandet
foreslas innefatta ratt att besluta om avvikelse fran aktieagares fore-
tradesratt, villkoren harfor och det satt pa vilket avyttring ska ske.
Avyttringen ska kunna ske i samband med eventuella forvarv eller
andra strukturtransaktioner eller genom forsiljning pa 6ppna mark-
naden. Vid forsédljning éver den reglerade marknaden ska avyttring
ske till gallande borskurs.

Ovriga beslut framgér under rubrikerna nedan.

VALBEREDNING

Valberedningen bestar av Henric Bergsbjork (utsedd av Skélso Intressen-
ter AB) som ordférande och sammankallande, Mats Lundberg (utsedd av

Mats Invest AB), Ulf Adelsohn (nominerad av sig sjilv), samt av styrelsens
ordfoérande Bjorn Rosengren. Samtliga ledamoter dr oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Henric Bergsbjork, Mats Lund-
berg, Bjorn Rosengren och Ulf Adelsohn dr oberoende i forhallande till
bolagets storsta dgare. I de fall enledamot behéver ersattas sammankallas
valberedningen for att utse en ny ledamot. Arvode ska inte utga till valbe-
redningens ledamoter for deras uppdrag i valberedningen. Information
om principer for hur valberedningen utses, dess ledaméter och deras for-
slag publiceras pa bolagets hemsida, www.fastator.se.

STYRELSE

Enligt bolagets bolagsordning skall styrelsen besta av 1agst fem och hogst
sjuledamoter utan suppleanter. Styrelsen valjs arligen pa arsstamman for
tiden intill nasta arsstamma. Nagon regel om langsta tid som ledamot kan
inga i styrelsen finns inte. Vid arsstimman 2021 omvaldes ledaméterna
Bjorn Rosengren, Carl Bildt, Anders Mossberg, Mats Lundberg, Jacqueline
‘Winberg samt Eva Hamilton. Beskrivning av styrelseledamoéterna ater-
finns pa sidan 61-62 av arsredovisningen samt pa bolagets hemsida. Pa
stdmman valdes Bjorn Rosengren till styrelseordférande. Av styrelsen
utgdr Mats Lundberg representant for de storsta dgarna i bolaget. Anders
Mossberg och Mats Lundberg &r ej oberoende i férhallande till storre
agare. Ovriga styrelseledamoter ar oberoende i férhallande till bolaget
och bolagets storre aktieagare. Vid arsstamman 2021 faststalldes att
ersittning skall ska utgd med 400 000 (400 000) kronor till styrelsens
ordforande och med 300 000 (300 000) kronor till envar av 6vriga leda-
moter. Harutover ska ett arligt arvode om sammanlagt hogst 200 000
(200 000) kronor utga for arbete i bolagets forekommande erséttnings-
och revisionsutskott.

Vid extra bolagstimma den 10 november valde stimman Helene Tillberg
‘Wibom till nyledamot. Eva Hamilton utrade fran styrelsen pa egen begéaran.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfor sina uppgifter. Ordfo-
randen foljer ocksa verksamheten i dialog med VD och ansvarar for att
ovriga ledamoter far den information som ar nodvandig for hog kvalitet i
diskussioner och beslut. Ordféranden ansvarar dven for utvardering av
bade styrelsens och VD:s arbete.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen och utfardar en
VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyldigheter mot
styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens ansvar, arbets-
férdelning samt vilka d&renden som skall férelaggas styrelsen. Under verk-
samhetsaret har styrelsen haft trettiosju (37) protokollférda samman-
traden. Vid styrelsesammantradena har investeringsforslag, prognoser,
ekonomiskt utfall, arsbokslut och delarsrapporter behandlats. Vidare har
overgripande fragor behandlats rorande strategisk inriktning, riskanalys,
budget, struktur samt organisationsfoérandringar. Slutligen har styrelsen
behandlat eventuella férvarv av bolag och/eller fastigheter samt nar-
staendetransaktioner.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelsens sammansattning, moétesniarvaro och beslutade ersattningar
for 2021:

Naérvaro
Bjorn Rosengren 36/37
Carl Bildt 34/37
Mats Lundberg 37/37
Anders Mossberg 33/37
Jacqueline Winberg 36/37
Helene Tillberg Wibom 6/6
Eva Hamiltion 25/31

Samtliga ersattningar till styrelsen, verkstallande direktéren och ledande
befattningshavare framgar av not 6 i arsredovisningen for 2021.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Nagot separat ersattningsutskott har inte tillsatts under aret utan styrel-
sen i sin helhet har behandlat ersittningsfragorna. Vad som sigs nedan
géller darmed for hela styrelsen och styrelsens ordférande.

Ersattningsutskottet ska fore beslut i styrelsen:
Granska instruktionen for Ersattningsutskottet
Granska forslag till ersattningsprinciper
Granska forslag till ersdttning och anstallningsvillkor f6r VD

Granska VD:s forslag till ersattning och andra anstallningsvillkor for
ledningsgruppen

Ersattningsutskottet ska dessutom vara ansvarigt for beredning av styrel-
sens beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och andra
anstéllningsvillkor for bolagsledningen samt styrelsens arbete i att siker-
stédlla att Fastator har marknadsmassiga ersittningar till sina anstéllda.
Ersattningsutskottet ska f6lja och utvardera tillimpningen av de riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare som arsstimman enligt
lag ska fatta beslut om samt géllande ersattningsnivaer i bolaget. Med
ersattningar avses fast 16n och arvode. Rorliga ersattningar i form av max-
imalt sex extra manadsloner, pensionsavséttningar och andra ekonomiska
formaner. Ersattningsutskottet ska, genom fortlopande kontakter med
Fastators ekonomifunktion och verkstéallande direktdren, sakerstélla att
ersittningsnivaerna ar korrekta utifran gallande ekonomiska forutsatt-
ningar samt kontrollera huruvida de férutbestimda och matbara kriterier
som rorliga ersattningar ar kopplade till uppfylls. Ordféranden ska efter
varje moéte i utskottet, rapportera till styrelsen om ersédttningsutskottets
aktiviteter och beslut. Ordféranden ansvarar for att de forslag som
ersattningsutskottet bereder forelaggs for styrelsen. Ersattningsutskottet
har arbetat efter den av styrelsen faststdllda instruktionen for ersatt-
ningsutskottet och har behandlat ersattning till VD, Vice VD, CFO samt

affarsutvecklingsansvarig.
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REVISIONSUTSKOTT OCH REVISORER

Styrelsen har under 2021 utsett ett revisionsutskott bestaende av styrelse-
ledamoterna Anders Mossberg (ordférande) samt Bjorn Rosengren.

Revisionsutskottet har under aret behandlat fragor som delarsrapporter,
bokslutskommuniké, arsredovisning, riskbedomning och intern
kontroll samt den externa revisionen av bolagets riakenskaper och
forvaltning.

Revisorerna utses av arsstimman. Uppdraget giller till slutet av den ars-
stamma som halls under nastkommande ar. Vid arsstimman 2021
omvaldes PwC till revisorer med Auktoriserade revisorn Magnus
Thorling som huvudansvarig revisor. Ersattning till revisorerna utgar
enligt 16pande godkand rikning. Revisionsutskottet har under aret, i
enlighet med sin instruktion, haft ett méte med bolagets revisor Magnus
Thorling, PwC, dar bolagsledningen inte varit narvarande.

INTERN KONTROLL

Styrelsen arbetar efter den faststillda policyn for intern kontroll, vilken
framgar nedan:

Ramverk for intern kontroll
Fastators styrelse ansvarar, enligt aktiebolagslagen och Koden, fér den
interna kontrollen i bolaget.

Fastator har definierat intern kontroll som en process, som paverkas av
styrelsen, ledningen och ¢vriga medarbetare och som utformats for att
ge en rimlig forsakran om att Fastators mal uppnas vad giller &ndamals-
enlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering och
efterlevnad av tillampliga lagar och foérordningar. Processen baseras pa
kontrollmiljon som skapar disciplin och struktur for de ovriga fyra
komponenterna i processen, namligen riskbedémning, kontrollstruk-
turer, information och kommunikation samt uppféljning.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljéon utgér basen for Fastators interna kontroll. Kontroll-
miljon innefattar den kultur som bolagsledningen kommunicerar och
verkar utifran och omfattar i huvudsak integritet och etiska viarderingar,
kompetens, ledningsfilosofi och stil, organisationsstruktur, ansvar och
befogenheter, policys och rutiner samt skapar disciplin och struktur fér
ovriga komponenter. Fastators styrelse och revisionsutskottet har det
overgripande ansvaret for den interna kontrollen av den finansiella rap-
porteringen. Revisionsutskottet bistar styrelsen genom att I16pande 6ver-
vaka de risker som kan paverka den finansiella rapporteringen samt
vid framtagande av manualer, policyer samt redovisningsprinciper.
Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning som klargor styrelsens och
utskottens inbordes ansvarsomraden och arbetsfordelning. Styrelsen
och revisionsutskottet interagerar direkt med den externa revisorn. For
att sakerstélla den interna kontrollen har styrelsen faststallt ett antal styr-
dokument utifran en ¢vergripande struktur for bolagsstyrning. Styrel-
sen har tillsatt ett revisionsutskott med sérskilt ansvar for att bereda
styrelsens kvalitetssakring av den finansiella rapporteringen. Den 6ver-
gripande affarsplanen beskriver Fastators satt att arbeta, utveckla inne-
haven och att méta framtiden. Affarsplanen innehaller vision, affarsidé
och vardegrund med policyer och riktlinjer for vissa omraden inom
Fastators koncern. Affiarsplanen uppdateras vid dndring av lagkrav,
noteringskrav och/eller redovisningsstandarder.

Foljande dokument faststalls arligen av styrelsen, normalt pa det konsti-
tuerande styrelsemotet;

Styrelsens arbetsordning

VD-instruktion

Attestinstruktion

Finanspolicy

IT- och informationsékerhetspolicy

Informationspolicy
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Uppférandekod
Personalpolicy
Hallbarhetspolicy
Insiderpolicy
Narstaendepolicy
Bolagstyrningspolicy
Integritetspolicy

Utifran styrdokumenten ansvarar VD och bolagsledningen for att utforma
och dokumentera samt uppratthalla och prova de system och processer
som behovs for att minimera risker i den 16pande verksamheten och den
finansiella rapporteringen. Férutom policydokument finns delegations-
ordningar, processbeskrivningar, checklistor samt uppdragsbeskriv-
ningar for respektive anstélld innehallande den anstélldes ansvar och
befogenheter samt standardiserade rapporteringsrutiner.

Styrelsens instruktioner for den finansiella rapporteringen och 6ver-
gripande policys finns i koncernens ekonomihandbok. Som en integre-
rad del till ekonomihandboken finns organisationsstruktur, process-
beskrivningar, checklistor och andra verktyg over affairsmassiga och
administrativa processer. Samtliga dokument finns pa koncernens
interna filstruktur och ar tillgdngliga for alla medarbetare. Sammantaget
ger dessa darmed goda forutsdttningar for att leva upp till uppstallda
krav och forvantningar pa en god kontrollmiljo. Utover detta har Fastator
val férankrade grundvarderingar som representerar engagemang och
snabbhet samt att vi ar ansvarsfulla och narvarande.

RISKBEDOMNING

Styrelsen gor arligen en foretagsovergripande riskanalys. I riskanalysen
har for varje vasentlig identifierad risk en bedémning gjorts av sannolik-
heten av att risken materialiseras och den ekonomiska effekten av den-
samma. Riskbedomningen avser saval affirsmassiga som administrativa
risker som kan paverka koncernens anseende, varumarke och maojlig-
heter att infria affirsplanens mal. Riskbedomningen sammanfattas i en
riskkarta med tillhérande kommentarer om hur risken ska hanteras
samt vem som ansvarar for hanteringen. De véasentligaste riskerna ar;

Finansiella risker - risker kopplade till finansiering och vardering
+ Marknadsrisker - inom framforallt fastighetssektorn
Makroekonomiska risker - féorandringar i ranteutvecklingen
+ Personalrelaterade risker - forlust av nyckelkompetenser

Skatterisker - tillampning av férdandrade skatteregler

Riskbedomningen foljs sedan l16pande upp som en fast punkt pa styrel-
sens agenda. Finansiell rapportering foljs upp och utvarderas utifran ris-
kernas paverkan samt justeras beroende pa visentlighet. Relevanta mal
ar en viktig forutsattning for intern kontroll. Skatte- och finansiella risker
granskas regelbundet i forebyggande syfte och vésentliga beddémda
skattemassiga, juridiska och finansiella risker redovisas i koncernredo-
visningen. Den verkstéllande ledningen ansvarar for att férebygga risken
for bedréagerier samt utvarderar 16pande risken for bedragerier i forhal-
lande till radande attityder, incitament och mojligheter att bega bedrageri.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter utformas utifran riskbedémningarna. Inom Fastator
finns kontroller inbyggda i processerna genom standardiserade system-
16sningar, dokumenterade och inarbetade rutiner samt en tydlig
ansvarsfordelning inom en centraliserad ekonomifunktion. I rutinerna
finns ocksa en inarbetad ansvarsfordelning mellan utforare och granskare
med dokumenterade attester. Den finansiella rapporteringsprocessen ar
aterkommande foremal for provning, och ekonomifunktionen har ett
tydligt ansvar for att vid behov anpassa processen for att sakerstalla kvali-

teten i rapporteringen samt att lagar och externa krav efterlevs. Saval
kvartals- som arsbokslut analyseras och kommenteras. Noteringar rap-
porteras I6pande till ledningen och till styrelsen 6versiktligt manadsvis
och foérdjupat kvartalsvis. Genom kontrollerna begransas risken for
vasentliga fel i den finansiella rapporteringen. Finansiella rutiner och
processer granskas dven av externrevisionen utifran en 6verenskommen
revisionsplan. Ut6ver den faststédllda revisionsplanen, om behov bedéms
foreligga, kan foretagsledningen, revisionsutskottet och/eller styrelsen
ge revisorerna i uppdrag att utféra sarskilda granskningsinsatser. Even-
tuella noteringar aterrapporteras bade till féretagsledningen och revi-
sionsutskottet respektive styrelsen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Extern information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter och annan lI6pande
information utformas i enlighet med svensk lag och praxis. Informa-
tionsgivningen ska praglas av 6éppenhet och ska vara tillforlitlig. For att
sakerstalla att den externa informationen mot aktiemarknaden sker
korrekt finns en informationspolicy som reglerar hur informations-
givningen ska ske. Ambitionen &r att skapa forstaelse och fortroende for
verksamheten hos dgare, investerare, analytiker och andra intressenter.
Fastators informationsgivning till aktiedgarna och andra intressenter ges
via offentliga pressmeddelanden, bokslutskommuniké och delarsrap-
porter, arsredovisning och bolagets hemsida. For att Fastators aktiedgare
och intressenter ska kunna folja verksamheten och dess utveckling publ-
iceras 1opande aktuell information pa bolagets hemsida. Handelser som
bedoms vara kurspaverkande offentliggérs genom pressmeddelanden.

Intern information och kommunikation

Medarbetarnas forstaelse for Fastators mal och risksituation ar en viktig
del i arbetet med intern kontroll. Medvetenhet om riskerna i den finan-
siella rapporteringen skapas genom att diskussion och dialog med med-
arbetarna ar ett naturligt inslag saval i den arligen aterkommande affars-
och budgetplaneringen som i det 16pande arbetet. Kommunikationen
underlidttas av en centraliserad ekonomifunktion diar medarbetarna
dagligen har ndra kontakt. Vasentliga riktlinjer och instruktioner av bety-
delse for den finansiella rapporteringen uppdateras 16pande och kom-
municeras till berérda medarbetare. Alla rutinbeskrivningar och verktyg
som behovs finns tillgangliga pa Fastators intranat, tillsammans med
koncerngemensamma policyer och instruktioner.

UPPFOLJNING AV INTERN KONTROLL

Fastators styrelse har det 6vergripande ansvaret fér uppfoljningen avden
interna kontrollen och revisionsutskottet har ett sarskilt ansvar for att
bereda styrelsens kvalitetssdkring av den finansiella rapporteringen.
Uppfoljning av den finansiella rapporteringen sker kontinuerligt genom
de kontroller och analyser som styrelse, revisionsutskott, ledning och
ekonomifunktion utfor. I dessa fangas aven behov av atgarder eller for-
slag pa forbattringar upp. Uppfoljning sker ocksa genom den revision
som utfors av bolagets externa revisorer. Avrapportering av iakttagelserna
fran denna redovisas till styrelsen, revisionsutskottet och bolagsledningen,
men ocksa till berorda medarbetare. Den interna rapporteringen i Fastator-
koncernen dr uppdelad pa verksamhetsomradesniva och legal struktur.

UTVARDERING AV BEHOVET AV EN SEPARAT
INTERNREVISIONSFUNKTION

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte inrittad inom Fastator.
Styrelsen har provat frdgan och bedomt att befintliga strukturer for upp-
foljning och utvardering ger ett tillfredsstdllande underlag. Beslutet
omprovas arligen. Om behov foreligger kan ocksa vissa specialgransk-
ningar utféras avbolagets revisor pa uppdrag avledning, revisionsutskott
och/eller styrelse.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Styrelsen har faststallt innehall for ordinarie styrelsesammantraden
dar féljande punkter skall behandlas:

Konstituerande styrelsemote

Omedelbart efter &rsstamman skall styrelsen halla konstituerande
styrelsemoéte, varvid f6ljande drenden skall forekomma:

- Utseende av firmatecknare.

+ Beslut om protokollsjustering.

+ Valavverkstillande direktor.

Styrelsesammantrade i maj
+ Genomgang av verksamheten med fokus pa framtida utveckling.
- Koncernens strategi behandlas och faststalls.

- Forsta kvartalets rapport presenteras och behandlas.

Styrelsesammantride i augusti

- Andra kvartalets rapport presenteras och behandlas.

Styrelsesammantrade i september

- Framlaggande av verkstdllande direktorens budgetutkast for det f
oljande rakenskapsaret samt beslut om budget.

- Genomgang av bolagets och koncernens kapitalstruktur inklusive
overvaganden betraffande utdelningsforslag.

+ Rapport 6ver storre investeringar under rakenskapsaret.

Styrelsesammantrade i november
- Tredje kvartalets rapport presenteras och behandlas.

- Rapportering fran Revisionsutskottets forsta sammantrade och
presentation av utskottets tilltankta arbete.

Styrelsesammantrade i februari
+ Faststallande och publicering av bokslutskommuniké.
0 Arlig utvardering av styrelsens och verkstéllande direktorens arbete.

- Utvardering av behovet av en sdrskild granskningsfunktion (intern-
revision) och om en sddan inte inréttas, motivera sitt stallningstagande
ibolagsstyrningsrapporten.

Styrelsesammantrade i mars

-+ Preliminar arsredovisning presenteras och behandlas.

- Forberedelse infor arsstimman startar.

- Bolagsstyrningsrapporten presenteras och faststalls.

- Revisorn presenterar sina iakttagelser fran koncernens styrning och
interna kontroll samt arsbokslutet.

- Styrelsen utvarderar kvaliteten i koncernens styrning och interna
kontroll samt den finansiella rapporteringen.

+ Valberedningens arbete och forslag till styrelse infor nasta arsstamma
presenteras.

Utover ordinarie styrelsemoéten halls &ven moten vid behov nir ett
affarsbeslut kraver styrelsens godkdnnande. Totalt har styrelsen haft 37
moten under 2021. Pa moétena har bland annat vasentliga kop och forsalj-
ningar avhandlats da de enligt beslut alltid skall godkdnnas av styrelsen
innan de kan slutféras. Aven 16sen och upptagande av obligationslan har
avhandlats.
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SINANSIELLA RAPPORTER

STYRELSE

LEDNING

SVANTE BENGTSSON (1971)
Vice VD sedan 2018

Svante Bengtsson anstilldes 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
prisbelénta, borsnoterade cleantech-
foretaget Rehact AB.

JOACHIM KUYLENSTIERNA (1969)
Chef Affdrsutveckling sedan 2021

Joachim é&r en av Fastators grundare och
har ¢ver 25 ars erfarenhet av att bygga
upp och driva fastighetsbolag. De senaste
aren har Joachim varit verksam som
entreprendr inom fastighetsbranschen,
samt varit VD for ett flertal fastighetsbolag.

KNUT POUSETTE (1972)
VD sedan 2021

Knut har gedigen erfarenhet fran tunga
poster inom fastighetsbranschen, déri-
bland rollen som VD for fastighetskoncer-
nen Kvalitena och genom styrelseupp-
drag i bland annat noterade Sten-
dorren Fastigheter AB och D. Carnegie
Co AB. Dartill har Knut mangarig erfa-
renhet fran ideellt arbete inom skola,

Innehav av aktier i Bolaget: 1023 555
aktier, 400 ooo teckningsoptioner i
moderbolaget samt 320 0oo i dotter-
bolag.

CHRISTOFFER STROMBACK (1981)
CFOsedan 2019

Christoffer kommer nirmast fran JLL
Capital Markets och har dessforinnan
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 o000 tecknings-
optioner i moderbolaget samt 310 ocoo
idotterbolag.

LEDNING OCH STYRELSE

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

Innehav av aktier i Bolaget: 250 000
aktier, 800 o000 teckningsoptioner i

moderbolaget samt 330 ooo i dotterbolag.

Innehav av aktier i Bolaget: 57 320 aktier,
400 000 teckningsoptioner i moder-
bolaget samt 280 ooo i dotterbolag.




LEDNING OCH STYRELSE

STYRELSE

Fastators styrelse representerar tre starka kompetenser — fastighet, entreprenorskap/kapital-

marknad och samhdlle. Vdra styrelseledaméter dr ndgra av de frdmsta inom sina respektive

omrdden.

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 néringslivet och
inom den internationella ideella sektorn.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): leda-
motiMagnora AB och den internationella

stiftelsen Crisis Group samt MSAB
(publ).

BJORN ROSENGREN (1942)
Styrelseordforande sedan 2015

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

foreningsrorelsen.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): ord-
forande i Priority Group AB Group och
Norsk-Svenska Handelskammaren samt
ledamot i Cellcomb AB.

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

Innehav av aktier och tecknings-
optioner i Bolaget: 206 720 aktier,
100 000 teckningsoptioner i moder-
bolaget samt 50 ooo i dotterbolag.

HELENE TILLBERG WIBOM (1961)

Styrelseledamot sedan 2021

Helene ar utbildad civilekonom fran
Stockholms Universitet. Helene har
mangarig finansiell bakgrund som CFO
for bolag dgda av internationella invest-
ment- och private equity bolag. Hon
kommer senast fran Office Management
(agt av Nalka Invest), ett tjinsteforetag
med verksamhet inom IT & Kommuni-
kation och Facility Management som
under hennes tid som CFO omsatte
drygt 1,3 miljarder kronor. Helene har
som CFO dven ansvarat for ett antal for-

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

Innehav av aktier och tecknings-
optioner i Bolaget: 378 530 aktier,
150 000 teckningsoptioner i moder-

bolaget samt 110 ooo i dotterbolag.

beredande 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 och tecknings-
optioner i Bolaget: o aktier,

100 000 teckningsoptioner i moder-
bolaget.

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.

ANDERS MOSSBERG (1952)

Styrelseledamot sedan 2015

Anders har 6ver 20 ars erfarenhet av
ledande positioner inom finans-
branschen, bland annat som vice VD for
SEB (1997 — 2013) och som chef fér SEB
Trygg Liv (1990 - 2011). Idag 4r han verk-
sam som konsult och styrelsemedlem i
ett flertal bolag. Anders har studerat
juridik vid Stockholms Universitet.

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

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

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

MATS LUNDBERG (1953)

Styrelseledamot sedan 2011

Mats tilltradde sitt uppdrag i Fastator ar
2011 och genom det omvanda forvarvet
av Rehact dven i Fastators styrelse 2015.
Mats har o6ver 3o ars erfarenhet fran
bygg- och fastighetsbranschen som del-
agare och styrelseledamot i ett flertal
fastighetsbolag. Mats ar utbildad civil-
ingenjor vid Lunds Tekniska Hogskola.

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

Ordférande 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 ooo teckningsoptioner.

LEDNING OCH STYRELSE

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren for Aktiebolaget Fastator (publ)
("Fastator”), org. nr 556678-6645, Linnégatan 2, 114 47 Stockholm, far
harmed avge arsredovisning for 2021.

FASTATORS VERKSAMHET

Fastator ar ett borsnoterat investmentbolag specialiserat pa fastighets-
sektorn. Fastators portfolj stracker sig 6ver flera fastighetssektorer och
geografiska marknader. Fastatorsfiren innefattar savél renodlade fastig-
hetsbolag som tjansteforetag inom férvaltning.

Fastator har omfattande erfarenhet av att bygga bolag och partnerskap
inom fastighetssektorn. I vissa partnerskap ar det vi sjalva som utvecklat
affarsomradet och i efterhand tagit in en partner, i andra partnerskap
kompletterar vi en entreprendr med kapital, natverk och strategisk
fastighetsexpertis. Malsittningen ar alltid att bolagen ska vaxa snabbare
genom partnerskap dn pa egen hand. Malet ar ocksa att kunna gora for-
andringar i innehaven snabbare 4n vad ett renodlat fastighetsbolag kan.

Per den 31 december 2021 dgde Fastator sju storre innehav; Foretags-
parken, Point Properties, Studentbostidder i Norden, Vrenen, Genova-
Fastator, Svenska Bostadskompaniet, samt Nordic PM.

Vi har ingen uttalad exitstrategi utan utvarderar 16pande portféljen uti-
fran en aktiv 4garambition.

FASTATORS RESULTAT

Fastators intakter uppgar under 2021 till 372,8 MSEK (245,8), vilket mot-
svarar en 6kning om 52%. De hogre intakterna beror primart pa forvarv
av fastigheter och foretag. Nordic PM har under 2021 forvarvat service-
koncernen Nativus samt Kom Fastighetsforvaltning, dessa forvarv har
bidragit med en intdktsokning om cirka 60 MSEK i férhéllande till fore-
gaende ar.

Totala rorelsekostnader uppgar till -370,6 MSEK (-267,7), varav personal-
kostnader om -150,1 MSEK (-101,3) och 6vriga rorelsekostnader, inklusive
ravaror och féornodenheter och fastighetskostnader om -197,7 MSEK
(-151,3), dér drifts- och fastighetskostnader om -117,4 MSEK (-73,5) ingar.
De hogre kostnaderna beror likt intédkterna pa ett storre antal fastigheter
samt 0kad verksamhet inom Nordic PM. Avskrivningar uppgar till -22,7
MSEK (-15,0), forandringen beror pa hogre avskrivningar relaterade till
nya kundkontrakt i samband med Nordic PM:s forvarv av Nativus och
Kom Fastighetsforvaltning.

Realiserade vardeforandringar avseende fastigheter uppgar till 19,5
MSEK (68,6) och hanfors till avyttringen av Hyllinge. Totala vardet av de
fastigheter som har salts under 2021 uppgar till 233,0 MSEK. De orealise-
rade viardefériandringarna avseende fastigheter uppgar till 563,4 (90,3)
MSEK och éar framst hanforliga till omférhandlade kontrakt, men dven
nagot justerade direktavkastningskrav.

Resultat fran andelar i intressebolag uppgar till 124,7 MSEK (194,6), Det lagre
resultatet beror primart pa att koncernen i jaimforelseperioden dgde an-
delar i Offentliga Hus. Innehavet avyttrades i slutet av 2020 och paverkar
saledes inte koncernens rorelseresultat under innevarande period (not 4).
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FINANSIELLA STALLNING

Fastighetsvirdet 6kade med 4 514,1 MSEK till 5 703 MSEK (1 189), dar
avyttringar utgor -233,0 MSEK (-431,9) , forvirv 4 129,8 MSEK och virde-
forandringar 563,4 MSEK. Se mer om fériandringar i fastighetsbestandet
inot13.

Andelar i intressebolag uppgar till 667,4 MSEK (928,7). Fordndring av
andelar i intressebolag beror framst pa att koncernen har erhallit
bestimmande inflytande i det tidigare intressebolaget Foretagsparken.
Foretagsparken utgor per balansdagen ett konsoliderat dotterbolag och
tidigare andelar har virderats till verkligt varde éver resultatrdkningen
(not 18). Orealiserade vardeforandringar uppgar till 77,9 MSEK.

Eget kapital uppgar per balansdagen till 2 480,7 MSEK (1 621,3) mot-
svarande en 6kning om 53,0% jamfort med samma tidpunkt forra aret.

Under perioden har obligationslan om 1 002 MSEK (1 000) i Fastator
emitterats och obligationslan om 372,5 MSEK (700) har amorterats, 1ds
mer om detta i not 24.

Immateriella tillgangar i form av goodwill och kundkontrakt har okat
med 91,3 MSEK, vilket beror pa att Nordic PM genomfort rorelseforvarv
av bolagen Nativus och Kom fastighetsforvaltning (not 32).

SKATT

Aktuell skatt for perioden, berdknad med en nominell skattesats om 20,6
(21,4) % uppgar till -13,5 MSEK (-8,3).

Uppskjuten skatt ar berdknad med en nominell skattesats om 20,6 %
och forandringen 6ver resultatet i ar uppgar till -101,2 MSEK (- 17,0).
Forandrringen ar framst hanforlig till orealiserade vardeférandringar
av fastigheter.

SEGMENT

Affirsomradet Fastighetsigande bolag redovisar ett rorelseresultat
under aret om 641,4 MSEK (352,6). Okningen 4r hanférlig till Foretags-
parken som i jamforelseperioden utgjorde ett intressebolag under delar
av aret. Point redovisar ett rorelseresultat om 194,7 MSEK (119,8) vilket
beror pa ett utokat fastighetsbestand samt positiva vardeforandringar
avseende fastigheterna.

Tjanstebolag avser det affarsomrade dar resultat fran koncernens for-
valtningstjanster aterfinns och bestar i sin helhet av Nordic PM-koncer-
nen. Affarsomradet redovisar ett rorelseresultat om 6,6 (0,7) MSEK.
Intikterna har okat fran 142,3 MSEK till 216,0 MSEK. Okningen beror till
storsta delen pa forvarv av bolagen Nativus om Kom fastighetsforvalt-
ning.

Affarsomradet Ovrigt redovisar ett rorelseresultat om 126,4 MSEK (38,5).
Forandringen beror primért pa att resultat fran under aret forviarvade
fastigheter har redovisats inom affarsomradet fram till 1 december.
Totalt ingar i detta 4 (2) stycken fastigheter samt en tomtrétt i affirsom-
radet per balansdagen.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelse-
kapitalet uppgar till 122,6 MSEK (-84,2). Det hogre kassaflodet beror
primért pa att koncernen erholl kontant utdelning fran intressebolag.
Utover detta har ranteinbetalningarna 6kat i innevarande period och
uppgar till 29,4 MSEK (17,2), vilket beror pa utékad utlaning till koncer-
nens 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 konsolide-
rade dotterbolag har under perioden investerat i fastigheter i form av
forvarv av fastigheter i bland annat Varmland, Stromstad, Motala,
Hyllinge samt Stockholm och Sodertalje.Totalt uppgar kassaflodesef-
fekten av investeringar i fastigheter, rorelsefovarv och intressebolag
samt joint ventures till -2 112,8 MSEK (-4.95,0).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgar till 1 2070 MSEK
(504,8). Forandringen beror framst pa att Fastator har utokat den befintliga
obligationen med 200 MSEK samt att dotterbolaget Point Properties har
emitterat ett nytt sakerstallt obligationslan om 600 MSEK. Fastators dotter-
bolag Vivski har utokat sin belaning med 600 MSEK fran bolaget Calibrium.
Kassaflodet fran amortering av 1an uppgar till -626,3 MSEK (-743,2) vilket
ar hanforligt till att Point Properties amorterat den tidigare sdkerstéllda
obligationen om 372,5 MSEK samt att forvarvsreverser har reglerats.
Koncernens soliditet uppgick till 33,5% (47,7).

MODERBOLAGETS RESULTAT

Moderbolagets resultat fore skatt for perioden uppgar till 603,3 MSEK
(122,9). Det hogre resultatet beror framst pa ett hogre resultat fran ande-
lar i dotterbolag. Under perioden har virdet pa dotterbolaget Nordic PM
okat med 73,7 MSEK. Vardeforandringarna paverkas av finansiella kost-
nader i dotterbolagen, da de till stor del 4r lanefinansierade. Storre delen
av dessa lan ar gentemot moderbolaget som diarmed far ranteintékter,
vilka under perioden uppgar till 106,5 MSEK (57,8).

Moderbolaget redovisar ett resultat fran intressebolag om 48,5 MSEK
(164,,5). Under 2020 dgde Fastator andelar i Offentliga Hus vilket paverkade
resultatrakningen positivt med 150,8 MSEK. Innehavet avyttrades i
december 2020. Under innevarande period har innehavsbolag Genova-
Fastator delats ut fran dotterbolaget Vivska till moderbolaget. Orealiserade
vardeforandringar pa innehavet redovisas per 2021 i bolagets resultat-
rakning. Periodens orealiserade virdeforandringar pa GenovaFastator
uppgar till 14,9 MSEK (0). Under perioden har moderbolaget anskaffat
andelariintressebolagen Svenska Bostadskompaniet samt Vrenen, vilket
har bidragit med orealiserade viardeforandringar om 23,4 MSEK (0).

PERSONAL

Imoderbolaget var per balansdagen 18 (11) anstéllda.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Fastator investerar i fastighetsrelaterade foretag. Verksamheten inne-
bér risker hanforliga till bade Fastator och innehaven. Dessa omfattar
framfor allt marknadsmaissiga, verksamhetsrelaterade och transak-
tionsrelaterade risker och kan avse bade generella risker, sasom
omviérldshéndelser och den makroekonomiska utvecklingen, samt
foretags- och branschspecifika risker. Fastators framtida resultatut-
veckling ar till stor del beroende av de underliggande innehavens
framgang och avkastning, vilken ocksa bland annat 4r beroende av hur
framgangsrika ledningsgruppen och styrelse ar pa att utveckla inne-
havet och genomféra vardeskapande initiativ.

Fastator ar aven exponerad for 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.

FRAMTIDA UTVECKLING

Fastators fokus de kommande aren kommer till stor del att ligga pa Fore-
tagsparken samt Point Properties dar malsittningen framst ar att vixa
genom forvarv samt nybyggnation av fastigheter.

AKTIE OCH AGARSTRUKTUR

Fastator hade per den 31 december 2021 ca 7 300 aktiedgare och totalt
antal aktier var 77 712 648 stycken. Baserat pa den av Euroclear forda
aktieboken utgor bolagets tio storsta aktiedgare baserat pa kapitalandel
foljande:

Agare Kapitalandel & roster %
Joachim Kuylenstierna (via bolag) 27,7 %
Mats Lundberg (via bolag) 27,5 %
Nordnet Pensionsforsakring 4,4 %
Ulf Adelsohn 3,1%
Avanza Pension 3,0 %
Futur Pension 2,2 %
Alandsbanken 1,9 %
Mats Hulth i Stockholm AB 1,5 %
Svante Bengtsson 1,3 %
Fredrik Grevelius 1,1%
Totalt 73,7 %
Substansvirde

Fastators substansvirde uppgick till 2 278,6 MSEK (1 677,2) per den 31
december 2021, motsvarande 29,32 kronor (21,77) per aktie fore ut-
spadning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2021 till 24 868 047 kronor.
Under 2021 har en apportemission genomforts i samband med forvarvet
av Aregarden vilket medforde att aktiekapitalet 6kade med 218 943 SEK.

Fastators aktie

Fastators aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm. Slutkursen per den 31
december 2021 uppgick till 23,60 kronor (20,00). Resultatet per aktie fore
utspadning for perioden uppgick till 6,08 kronor (3,36).

Utdelningspolicy

Fastators styrelse antog i februari 2021 en ny utdelningspolicy som inne-
bér en stabilt kande kontant utdelning samt fran tid till annan sakutdel-
ning av engangskaraktar i form av aktier i noterade innehavsbolag.

STYRELSE OCH LEDNING

Styrelsen skall enligt bolagsordningen besta av 1agst fem och hogst sju
ledamoter utan styrelsesuppleanter. Styrelsens representanter véljs
genom val pa arsstamma i bolaget och deras respektive forordnande
16per ut, i enlighet med vad som stadgas i lag, vid utgangen av nastkom-
mande arsstamma i bolaget. Styrelsen tillsatter den verkstallande direk-
toren. Styrelsen skall arligen halla konstituerande sammantrade efter
arsstamma, darutover skall styrelsen sammantrada vid behov. Vid det
konstituerande sammantradet skall bland annat styrelsens ordférande
utses om detta inte gjorts av arsstimman, bolagets firmatecknare fast-
stallas samt styrelsens arbetsordning gas igenom och faststallas. Pa bola-
gets styrelseméten behandlas normalt bolagets finansiella situation samt
fragor av storre ekonomisk, principiell betydelse eller annan storre bety-
delse for bolaget. Verkstédllande direktdr redogor 16pande for affarslaget
och strategiska fragestallningar. Styrelsen ar enligt styrelsens arbetsord-
ning beslutsfor nar fler 4n hélften avledamoterna ar narvarande.

Fastators styrelse har under aret sammantratt 37 ganger.

Pa sidorna 54-58 i arsredovisningen redogors for Fastators Bolags-
styrningsrapport.

BOLAGSSTAMMOR

Arsstamman kommer att avhallas den 5 maj 2022.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Efter periodens utgédng holl Fastator extra bolagsstimma. Bland
annat beslutades att godkanna overlatelse av teckningsoptioner
i dotterbolaget Foretagsparken Norden Holding AB till ledande
befattningshavare och styrelseledamoter som &@ven ar ledande
befattningshavare i AB Fastator.
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Fastators innehavsbolag Foretagsparken har emitterat en obligation om
500 Mkr som kommer anvéandas for ytterligare tillvaxt.

Fastators innehavsbolag Foretagsparken har via Abamco forvarvat 5
fastigheter i Eskilstuna med ett underliggande fastighetsviarde om 120
MSEK.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt
omivarlden. For narvarande ar det for tidigt att bedéma de 1angsiktiga
konsekvenserna av konflikten.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KRONOR)

Vinstdisposition moderbolaget:

Balanserade vinstmedel 1662781 474
Arets resultat 603 306 430
Summa 2266 087 905

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar:

Till aktiedgarna utdelas 1,00 kronor per aktie 77712 648
Inyrakning balanseras 2188 375 257
Summa 2266 087 905

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsdkrar att koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstan-
darder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av kon-
cernens stdllning och resultat. Arsredovisningen harupprattatsienlighet
med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av moderbolagets
ochkoncernens stéllning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en ratt-
visande 6versikt éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i kon-
cernen star infor.

Vad betraffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt hanvisas till efter-
foljande resultat- och balansrdkningar med tillhérande bokslutskom-
mentarer.

HALLBARHETSRAPPORT
I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Fastator valt att uppratta hallbar-
hetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hall-

barhetsrapporten finn spa sidorna 31-52 i denna arsredovisning.

FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Avkastning pa eget kapital, % 26,4% 16,2% 42,2 % 43,0 % 9,3 %
Soliditet, % 33,5% 47,7% 43,9 % 62,5 % 67,0 %
Omsattning, TSEK 372 846 245 813 218 403 111717 47 048
Periodens resultat, TSEK 540 509 243 874 483 828 320 164 51 457
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, TSEK 468 983 243 330 482145 317 899 51 364

Substansvarde hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, TSEK

Nyckeltal per aktie
Borskurs pa bokslutsdagen, kr

Utdelning, kr'

Substansvéarde per aktie efter utspadning, kr

Resultat per aktie efter utspadning, kr

Antal utestaende aktier i genomsnitt
- fore utspadning

- efter utspadning

Antal utestaende aktier
- fore utspadning

- efter utspadning

1) Inklusive sakutdelning av aktier i Offentliga Hus i Norden AB (publ) 2020

Definitioner

Se redovisningsprinciper not 2.12 samt Harledning nyckeltal sida 120

2278570 1677225 1439859 915 424 584 686

23,60 20,00 15,96 8,00 5,08
0,65 1,62 = - -
29,32 21,77 19,27 13,06 7,83
6,08 3,25 6,45 4,53 0,73

77073438 72496802 70101605 70101605 70101 605
77073438 74810261 74714105 70101605 70101 605

77712648 77028450 70101605 70101 605 70101 605
77712648 77028450 74714105 70101 605 70101 605
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FINANSIELLA RAPPORTER FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

TSEK Not 2021 2020 TSEK 2021 2020
Nettoomsiattning 210573 129 050 Periodens resultat 540509 243 874
Hyresintikter 4,5 155 358 107 981 Ovrigt totalresultat - -
Ovriga rorelseintikter 6915 8781 Summa totalresultat 540 509 243 874
Summa intiakter 5 372 846 245813

PERIODENS TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL:
Révaror och fornodenheter 4 -44.870 -35531 Moderbolagets dgare 468983 243 330
Fastighetskostnader 4 -72517 -37957 Innehav utan bestimmande inflytande 71526 544
Kostnader for ersattning till anstallda 6 -150108 -101 304 Summa 540 509 243 874
Ovriga rorelsekostnader 4,7 -80359 =77 849 Ovanstiende resultatrikning ska lisas tillsammans med de bifogade noterna.
Avskrivningar immateriella och materiella anlaggningstillgangar 12, 15,17 -22719 -15 008
Vardeforandring fastigheter, realiserade 19 500 68 576
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 13 563 361 90 347
Resultat fran intresseforetag 18 124 736 194 562
Rorelseresultat 709 870 331649
Finansiella poster
Finansiella intakter 9 131398 72533
Finansiella kostnader 10 -162 809 -94 542
Ovriga finansiella kostnader 10 -23 306 -40 404
Summa finansiella poster -54717 -62414
Resultat fore skatt 655153 269236
Aktuell skatt 11 -13 468 -8 322
Uppskjuten skatt 11 -101 175 -17 039
Periodens resultat 540509 243 874

Resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 468983 243330
Innehav utan bestimmande inflytande 31 71526 544
Summa 540 509 243 874

Ovanstaende resultatrakning ska lasas tillsammans med de bifogade noterna.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kronor

Totalt resultat per aktie fore utspadning hanforligt till moderbolagets aktiedgare 29 6,08 3,36

Resultat per aktie efter utspadning, kronor

Totalt resultat per aktie efter utspadning hanforligt till moderbolagets aktiedgare 29 6,08 3,25
Antal utestaende aktier i genomsnitt fore utspadning 29 77 073 438 72 496 802
Antal utestaende aktier i genomsnitt efter utspadning 29 77 073 438 74810261
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar

Goodwill 59 780 6624
Kundavtal 44338 6166
Summa immateriella anldggningstillgangar 12 104118 12790
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 5702951 1188 goo
Nyttjandrattstillgangar 17 42383 40911
Inventarier 15 23016 7636
Pagaende nyanliaggningar 14 54 882 17178
Summa materiella anlaggningstillgangar 5823232 1254 625
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelariintresseforetag 18 667 438 928 731
Fordringar pa intresseforetag 19 15 000 36263
Ovriga vardepappersinnehav 20 15648 8612
Andra langfristiga fordringar 115161 1961
Summa finansiella anliaggningstillgangar 813247 975567
Summa anlaggningstillgangar 6740597 2242 982
Omsittningstillgangar

Pagaende arbete for annans rakning 1634 1363
Kundfordringar 21 42969 19 640
Fordringar hos intresseféretag 19 2922 5032
Ovriga kortfristiga fordringar 19 80165 197778
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 22 35363 9645
Kortfristiga placeringar 41917 -
Likvida medel 23 450 565 925 410
Summa omsittningstilllgangar 655 534 1158 868
SUMMA TILLGANGAR 7396131 3401 851
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TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 29 24 868 24 649
Ovrigt tillskjutet kapital 293 105 223 720
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1786 096 1367191
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieigare 2104 069 1615560
Innehav utan bestimmande inflytande 31 376710 5698
Summa eget kapital 2480779 1621 258
Langfristiga skulder

Avsatt till pensioner 361 361
Uppskjutna skatteskulder 11 174 501 61 665
Obligationslan 19, 24 1972074 978 747
Langfristiga skulder till kreditinstitut 19, 24 1597 169 71375
Leasingskuld 17 32943 32743
Ovriga langfristiga skulder 19, 24 601 600 132 350
Ejrantebarande skulder 11 893 10518
Summa langfristiga skulder 4390 541 1287759
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 19, 24 81 041 2673
Obligationslan 19,24 - 372 451
Leasingskuld 17 8964 7332
Leverantorsskulder 36018 19518
Aktuell skatteskuld 11 24 158 11234
Ovriga kortfristiga skulder 19 177 348 30 322
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 197 282 49 304
Summa Kortfristiga skulder 524 810 492 834
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7396 131 3401 851

Ovanstaende balansrakning ska lasas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| KONCERNENS EGET KAPITAL

Summa eget kapital
Ovrigt hanférligttill Innehavutan

tillskjutet Balanserat  moderféretagets bestimmande Summa eget
TSEK Aktiekapital kapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende balans per 1 jan 2020 22433 112 095 1248131 1382659 5155 1387814
/f\terkép av teckningsoptioner -27 671 -27 671 = -27 671
Inlésen av teckningsoptioner 112 3262 3374 - 3374
Nyemission 2105 141 381 143 486 - 143 486
Emissionskostader -5 346 -5 346 - -5 346
Utdelning -124,270 -124270 = -124270
Transaktioner med aktiedgare, 2217 111 626 -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 243 330 243 330 544 243 874
Utgaende balans per 31 dec 2020 24649 223720 1367191 1615560 5698 1621258
Nyemission 219 58 641 58 860 20358 79218
Teckningsoptioner 10844 10844 - 10 844
Aterk()p av teckningsoptioner -100 -100 = -100
Utdelning -50078 -50078 = -50078
Ko6p avinnehav utan bestimmande
inflytande 279126 279126
Transaktioner med aktieigare, 219 69 385 -50078 19525 299484 319009
redovisade direkt i eget kapital
Periodens resultat, jan-dec 2021 468983 468983 71526 540 509
Summa totalresultat o o 468 983 468 983 71526 540 509
Utgaende balans per 31 dec 2021 24 868 293 105 1786 096 2104 069 376710 2480779

FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
FOR KONCERNEN

TSEK Not 2021 2020
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Rorelseresultat 709 870 331649
Avskrivningar 22719 15 008
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -712 273 -368 434
Erhallen rianta 29429 12 210
Erhallen utdelning 204 044 8 900
Betald ranta -131746 -93 304
Betalda inkomstskatter 595 4815
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 122 638 -84.156
Kassaflode fran féorandring av rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 176 318 186 875
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 6976 -124.772
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 305 931 -22 053
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 13 -820150 -435 069
Investeringar i inventarier -5994 =
Investeringar i immateriella tillgdngar - -
Investeringariintresseforetag 18 -1292 636 -59 940
Investeringar i 6vriga finansiella fordringar 19 -103 723 -179 897
Erhallen amortering fran intressebolag 236 295 =
Rorelseforvarv -64 694 -
Forandring av kortfristiga placeringar 63 089 -
Avyttring av intressebolag - 864 080
Avyttring av fastigheter - 8179
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1987813 197 353
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 30

Nyemission 30 000 146 748
Emissionskostnader - -5146
Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder - =
Upptagnalan 30 1862 271 1200 000
Amortering av1an 30 -626 284 -743 171
Transaktionskostnader 29 -100 -24.296
Teckningsoptioner 10 065 =
Aterkop av teckningsoptioner 29 -100 -24.296
Utdelning -50 078 -46 007
Utdelning minoriteten - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1207038 504 827
Minskning/6kning av likvida medel

Peiodens kassaflode -474 845 680128
Likvida medel vid arets borjan 925 410 245283
Likvida medel vid periodens slut 23 450 565 925 410

Ovanstaende rapport 6ver férandringar i kassafléden ska lasas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2021 2020
Nettoomséattning - =
Ovriga rorelseintikter 17158 10982
Summa intikter 17158 10982
Kostnader for ersattning till anstédllda 6 -40319 -26 837
Ovriga rorelsekostnader 7 -29927 -40 745
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 15 -309 -340
Orealiserad vardeforandring koncernforetag 8,17 71747 88097
Realiserad vardeférandring koncernforetag 8,17 480124 -302
Resultat fran intresseforetag 18 48 493 164 504
Rorelseresultat 546 967 195 360
Finansiella poster

Ovriga ranteintéakter och liknande resultatposter 9 106 543 57 800
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -78 765 -66 915
Vardeférandringar finansiella placeringar 9,20 67 844 15 600
Ovriga finansiella kostader 10 -10317 -36 323
Summa finansiella poster 85 305 -29 838
Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag -29 062 -39 800
Summa bokslutsdispositioner -29 062 -39 800
Resultat fore skatt 603 210 125722
Skatt 11 97 -2849
Periodens resultat 603 307 122 873
OVER TOTALRESULTATET

TSEK 2021 2020
Periodens resultat 603 307 122 873
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 603 307 122 873

FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 10 229 10 229
Pagiende nyanliggningar 14 2745 2673
Inventarier 15 2165 2 322
Summa materiella anldggningstillgangar 15139 15 225
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 2329720 1230 694
Andelariintresseforetag 18 305 506 -
Andra langfristiga placeringar 19 5 670 8 612
Fordringar hos koncernforetag 19 721107 419 851
Fodringar pa intressebolag 15 000 -
Andra langfristiga fordringar 19 15 000 =
Summa finansiella anlidggningstillgangar 3392 003 1659156
Summa anliaggningstillgangar 3407142 1674 381
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21 122 84
Fordringar hos intresseforetag 19 31 4388
Fordringar hos koncernforetag 149 523 90 422
Kortfristiga placeringar 41917 =
Aktuella skattefordringar 1 - =
Ovriga kortfristiga fordringar 19 10 362 187590
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 62 099 60 403
Kortfristiga fordringar 264 054 342 887
Likvida medel 23 248 855 864 391
Summa omsattningstilllgangar 512 909 1207278
SUMMA TILLGANGAR 3920051 2 881659
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital

EGET KAPITAL OCH SKULDER Ej registrerat Balanserat Totalt eget

Eget kapital TSEK Aktiekapital aktiekapital Overkursfond resultat kapital

Bundet eget kapital Ingaende balans per 1 januari 2020 22433 o 336 684 1244 254 1603 371

Aktiekapital 29 24 868 24,649 Aterk(’)p av teckningsoptioner -27 671 -27 671

Summa bundet eget kapital 24 868 24 649 Inl6ésen av teckningsoptioner 112 3262 3374
Nyemission 2105 141 411 143516

Fritt eget kapital Emissionskostnader -5346 5346

Overkursfond 465968 448340 Utdelning i enlighet med forslag pa extrastimma -124 270 -124 270

l?alanserat resultat 1196 814 1119 984 Arets resultat 122 873 122 873

Al euliag 603 306 122873 Utgaende balans per 31 december 2020 24649 o 448 340 1242 857 1715845

Summa fritt eget kapital 2266 088 1691196 Teckningsoptioner 5700 5700
Aterkop av teckningsoptioner -100 -100

Summa eget kapital 2290 956 1715 846 Nyemission 219 17628 17 847
Emissiomskostnader -1576 -1 566
Utdelning -50 068 -50 078
Arets resultat 603 307 603 307

Langfristiga skulder Utgaende balans per 31 december 2021 24 868 o 465968 1800120 2290956

Obligationslan 24 1379 509 978747

Skulder till kreditinstitut 19 22 560 23 366

(Ot ISt i e 24 9718 9718 Ovanstaende balansrikning skaldsas tillsammans med de bifogade noterna.

Summa langfristiga skulder 1411787 1011831

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 720 635

Leverantorsskulder 19 2184 2620

Skulder till koncernforetag 171593 124 800

Ovriga kortfristiga skulder 2612 4,664

Aktuell skatteskuld 1 18 289 1250

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 21911 20 015

Summa Kkortfristiga skulder 217 308 153 982

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3920 051 2 881659

Ovanstaende balansridkning ska lisas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
FOR MODERBOLAGET

TSEK Not 2021 2020
Kassaflode fran rorelsen, kvarvarande verksamhet

Rorelseresultat 546 967 195 360
Av- och nedskrivningar av materiella tillgangar 15 309 340
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 1) -600 365 -168 654
Erhéllen utdelning 201 500 -
Erhallen ranta 181713 36236
Betald rénta -80 601 -100 502
Betalda inkomstskatter 724 -866
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 250 246 -38 086
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 155 321 -55 199
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 677028 -766 598
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 1082594 -859 883
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investering i materiella tillgangar - -896
Avyttringar av materiella tillgangar -222 46
Investeringariintressebolag -301 634 =
Avyttringar av intressebolag 187231 -
Investering i dotterbolag -1192 265 -140 452
Avyttring av dotterbolag 233 096 =
Avyttring av 6vriga finansiella tillgangar - -129 558
Okning / minskning av kortfristiga placeringar -41917 -
Investering / Avyttring i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -930 165 1448 122
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 045 876 1177262
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 5541 143 485
Emissionskostnader - -5 346
Aterkop av teckningsoptioner - -24,296
Utbetald utdelning -50 068 -46 007
Upptagnalan 30 392 994 1 000 950
Amortering avlan 30 -720 -700 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 347 746 368 786
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -615 535 686 165
Likvida medel vid arets borjan 864 391 178 226
Likvida medel vid periodens slut 23 248 855 864 391

1) avser orealiserade vardeférandringar samt sakutdelning.

Ovanstaende rapport 6ver kassafloden for moderbolaget ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.

NOTER

NOTER TILL DE FINANSIELLA

NOT 1. ALLMAN INFORMATION

Aktiebolaget Fastator (publ) “Fastator” (organisationsnummer
556678-6645) dr ett aktiebolag registrerat i Sverige. Fastator aktie dr
noterad pa Nasdaq Stockholm sedan 2021.

Foretagets sdte ar Stockholm. Foretaget dr moderfoéretag i Fastator-
kocernen, vars huvudsakliga verksamhet ar att investera i fastighetsrela-
terade foretag. Mer information om foretagets verksamhet och vasentliga
héandelser framgar av forvaltningsberattelsen. Koncernens och moder-
bolagets funktionella valuta ar svenska kronor. Alla belopp anges i tusen-
tals svenska kronor (TSEK) om inget annat anges.

Verksamheten i moderbolaget bestar enbart av koncernsamordnande
uppgifter och tillgangarna bestar huvudsakligen av aktier och andelar i
fastighetsigande dotterbolag och intressebolag. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen den 5 april
2022 och forelaggs for faststdllande vid arsstimman den 5 maj 2022.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nar denna kon-
cernredovisning uppréttats anges nedan. Dessa principer har tillampats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund fér rapporternas upprittande
Koncernredovisningen fér Fastatorkoncernen har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana de
antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad
(going concern). Tillgdngar och skulder &r virderade enligt anskaffnings-
vardesmetoden, forutom avseende forvaltningsfastigheter samt vissa
finansiella tillgdngar och skulder, vilka varderas till verkligt varde.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillaimpats nar koncernredo-
visning upprattats anges nedan. Om inte annat anges har dessa principer
tillampats konsekvent for alla presenterade ar.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tilligg som anges i den av Radet for finansiell rap-
portering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Det innebar att IFRS tillimpas med de avvikelser som anges
nedan i avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. Moderbolagets
funktionella valuta ar svenska kronor, vilken ocksa dr rapporterings-
valutan for saval moderbolaget som koncernen.

Samtliga belopp &r, om inget annat anges, redovisade i tusental kronor
och avser perioden 1 januari - 31 december for resultatrakningsrelaterade
poster respektive 31 december for balansrakningsrelateradeposter.

Att uppratta rapporter i Overensstimmelse med IFRS kraver anvandning
av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att
ledningen gor vissa bedémningar vid tillimpningen av koncernens redo-
visningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad avbedomning,
som dr komplexa eller sidana omraden dir antaganden och uppskatt-
ningar dr av vasentlig betydelse for koncernredovisningen angesinot 3.

RAPPORTERNA

2.1.1 Andringariredovisningsprinciper och upplysningar

NYA STANDARDER, ANDRINGAR OCH TOLKNINGAR SOM

TILLAMPAS AV KONCERNEN

Forandringar i IFRS 9, IAS 39 och IFRS 7 hdnforligt till referensrante-
reformen fas 2 tradde i kraft den 1 januari 2021 och ger vigledning kring
hur effekterna av reformen ska redovisas. De dndrade redovisnings-
principernaresulterade inte i ndgon paverkan pa de finansiella rappor-
terna.

Ovriga av EU godkinda nya och andrade standarder samt tolkningsut-
talanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for narvarande
inte paverka Fastator resultat eller finansiella stallning i vasentlig
omfattning.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM TRADER | KRAFT 2022

Av EU godkédnda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee bedoms for narvarande inte
paverka Fastator resultat eller finansiella stdllning i vasentlig omfatt-
ning. Samma sak galler svenska regelverk.

2.2 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Dotterbolag

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturerade féretag) over vilka
koncernen har bestaimmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett
foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran
sitt innehav i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i foretaget. Dotterbolag inkluderas i koncern-
redovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet
overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelsefor-
varv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt
varde pa 6verlatna tillgdngar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare
agare av det forvarvade bolaget och de aktier som emitterats avkoncernen.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelsefor-
varv, oavsett om forvarvet bestar av egetkapitalandelar eller andra till-
gangar. Kopeskillingen for forviarvet av ett dotterbolag utgors av de
verkliga vardena av:

overlatna tillgangar,
skulder som koncernen adrar sig till tidigare agare,
aktier som emitterats av koncernen,

tillgangar eller skulder som ar en foljd av ett avtal om villkorad
kopeskilling,

tidigare egetkapitalandel i det forvarvade foretaget.
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Identifierbara forvarvade tillgangar, 6vertagna skulder och 6vertagna
eventualforpliktelser i ett rorelseforvarv varderas, med ett fatal undan-
tag, inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv,
det vill sdga forvarv for forvarv, avgor koncernen om innehav utan
bestammande inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt
varde eller till innehavets proportionella andel i det redovisade vardet av
det forvarvade foretagets identifierbara nettotillgangar. Forvirvsrelate-
rade kostnader kostnadsfors nir de uppstar.

Goodwill avser det belopp varmed:

overford ersdttning,

eventuellt innehav utan bestimmande inflytande i det férvarvade
foretaget, och

- verkliga vardet vid forvarvstidpunkten pa tidigare egetkapitalandel i det
forvirvade foretaget, (om rorelseforvarvet genomforts i steg) Gverstiger
verkligt varde pa identifierbara forvarvade nettotillgangar.

Om beloppet understiger verkligt varde for de forvarvade nettotill-
gangarna, i hidndelse av ett forvarv till 1agt pris, redovisas mellanskillnaden
direkt i resultatrdkningen. Villkorad kopeskilling klassificeras antingen
som eget kapital eller som finansiell skuld. Belopp klassificerade som
finansiella skulder omvarderas varje period till verkligt varde. Eventu-
ella omvarderings- vinster och foérluster redovisas resultatet.

Da forvarv av dotterbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv av
tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskost-
naden pa de forvarvade nettotillgangarna i forvarvsanalysen. I not 3.2
finns en ndrmare beskrivning av koncernens avgransning mellan
rorelse- och tillgdngsforvarv. Koncerninterna transaktioner, balans-
poster samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag
har i férekommande fall anpassats for att garantera en konsekvent till-
lampning av koncernens principer.

2.3.2 Intressebolag och joint ventures

Intressebolag och joint ventures ar alla de foretag dar koncernen har ett
betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel galler for
aktieinnehav som omfattar mellan 20 och 50 procent av rosterna. Inne-
hav i intressebolag och joint ventures redovisas till verkligt varde éver
resultatrakningen i enlighet med IFRS 9. Resultat av avyttring av aktier i
intressebolag berdknas i enlighet harmed.

2.3.3 Forandringariagarandel i ett dotterbolag utan féorandring av
bestaimmande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestdimmande inflytande som inte
leder till forlust av kontroll redovisas som eget kapitaltransaktioner, dvs
som transaktioner med &dgarna i deras roll som dgare. En férandring i
agarandel redovisas genom en justering av de redovisade vardena for
innehaven med och utan bestimmande inflytande sa att de aterspeglar
férandringarna i deras relativa innehav i dotterbolaget. Vid forvarv fran
innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan
verkligt varde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forvarvade andelen
av det redovisade virdet pa dotterbolagets nettotillgangar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.
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Nar koncernen inte langre har ett bestimmande inflytande, virderas varje
kvarvarande innehav till verkligt varde per den tidpunkt nér den férlorar
det bestimmande inflytandet. Andringen i redovisat virde redovisas i
resultatrakningen. Det verkliga vardet anvdnds som det forsta redovisade
vardet och utgor grund for den fortsatta redovisningen av det kvarvarande
innehavet som intressebolag, joint venture eller finansiell tillgang. Alla
belopp avseende den avyttrade enheten som tidigare redovisats i 6vrigt
totalresultat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de han-
forliga tillgdngarna eller skulderna. Detta kan medfora att belopp som
tidigare redovisats i vrigt totalresultat omklassificeras till resultatet.

Om 4agarandelen i ett joint venture eller intressebolag minskas men
gemensam kontroll (JV) eller betydande inflytande (intressebolag) kvar-
star omklassificeras endast ett proportionellt belopp av den vinst eller
forlust som tidigare redovisades i 6vrigt totalresultat till resultatet.

2.3.4 Segmentrapportering

Sa som foreskrivet i IFRS 8 delar Fastator upp koncernen i rorelseseg-
ment utifran den uppdelning foretagsledning och ytterst VD, som ar
foretagets hogste verkstédllande beslutsfattare, styr och féljer upp den
finansiella stallningen. Rorelsesegmentens uppdelning har utgangs-
punkt i hur koncernen ar uppdelad organisatoriskt, vilket dven dr sa den
finansiella informationen ar uppdelad. Intdkter och kostnader i respek-
tive segment ar kopplade till samma typ av verksamhet.

Fastator har delat upp verksamheten i tre affirsomraden; Fastighet-
sagande bolag, Tjanstebolag samt Ovriga fastighetsbolag. Varje affirs-
omrade bestar av en till flera bolag dar dgande varierar fran ca 10 procent
till heldgda. Varje bolag anses méta definitionen att utgora ett separat
segment eftersom respektive bolag kan adra sig intakter/kostnader, det
finns finansiell information tillganglig och hogste verkstéllande besluts-
fattare (HVB) foljer upp innehaven separat. Koncernen presenterar seg-
mentsinformation per bolag men inkluderar dven totalt per affirsomrade
i de externa finansiella rapporterna. Detta bedoms vara den mest relevanta
uppdelningsgrunden for att kategorisera intakter och vardeférandringar
inom koncernen. Denna uppdelning ger upplysning om det mest priméra
analysbehovet for koncernen samt ger lasaren mojlighet att fa forstaelse
for de olika affarsomraden som Fastator ar involverad i for att kunna be-
dodma konjunkturkanslighet fér koncernen samt andra ekonomiska faktorer
som kan paverka intakterna och vardeforandringarna.

« Fastighetsdgande bolag - avser dotterbolag som forvaltar fastigheter samt
fastighetsbolag som innehas i investeringsdndamal och Klassificeras som
intressebolag eller joint ventures. Fastighetsbolag som utgor intressebolag
eller joint venture paverkar inte koncernens intakter i och med att dessa
inte konsolideras. Innehaven varderas till verkligt varde over resultat-
rakningen och dessa vardeférandringar inkluderas i rérelseresultatet.

« Tjdnsteforvaltande bolag — avser underkoncernen Nordic PM som utfor
forvaltningstjanster for fastighetsforetag inom koncernen samt till
externa kunder.

- Ovriga 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.

2.4 Intakter och kostnader

2.4.1 Intékter

Hyresintéakter redovisas linjart i resultatrakningen enligt avtalens villkor.
Vidaredebiterade kostnader till hyresgéster, saisom mediakostnader och
fastighetsskatt, redovisas som hyresintékt i resultatrdkningen och belopp
sarskiljsinot 5. Limnade rabatter som hanfors till att hyresgasten har en
begriansad tillgang till lokalen redovisas i den period det ar avtalat och i
andra fall redovisas rabatter linjart éver avtalets 16ptid. For jamforelse-
aret redovisas hyresintakter enligt IAS 17 som operationella leasingavtal.

Intikter fran forvaltnings- och konsulttjanster redovisas 16pande vart-
efter tjansterna utfors eller vid uppdragets slutférande beroende pa vad
underliggande avtal stipulerar. Dessa redovisas pa raden nettoomsatt-
ningiresultatrakningen samt specificeras separat inot 5.

Eventuella resulterande 6kningar eller minskningar i uppskattade intakter
eller kostnader aterspeglas i resultatrakningen i den period da de
omstandigheter som ger upphov till revideringen blivit kind avledningen.

2.4.2 Personalkostnader

Ersattning till anstéllda bestar av 16ner, pensioner, betald semester och
sjukfranvaro. Dessa redovisas vartefter de anstéllda har utfort sitt arbete.
Endast avgiftsbestimda pensionsplaner finns i koncernen. I det fallet en
anstalld sags upp redovisas kostnaden avseende uppsagningen vid dess
skede da det ar mer sannolikt &n inte att en uppsagning kommer att full-
foljas. Loner satts utifran marknadsmassiga grunder dar benchmark
gors mot jamforbara bolag och forankras hos styrelsen.

2.4.3 Finansiella intakter och kostnader

Ranteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beriknas
med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rante-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.
Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de
hanfor sig.

2.5 Leasingavtal

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare redovisas som tillgang respek-
tive skuld, dar de initiala virdena berdknas genom att diskontera lea-
singavtalets kassafloden. Koncernen har leasingavtal i form av hyreskon-
trakt for kontorslokaler och tomtratter. Kontorslokaler och tomtratter
redovisas i balansrakningen seperat som nyttjandrattstillgdngar. Pa
skuldsidan redovisas dessa som leasingskuld. I berdkningen av tillgangen
respektive skulden ingar hyra samt tomtrattsavgald. I resultatrakningen
delas det upp pa avskrivning samt ranta. Avskrivningar gors linjirt 6ver
avtalets 16ptid och rantan baseras pa bolagets implicita lanerinta i det fall
de aterfinns i leasingavtalet och i annat fall satts rantan till bolagets mar-
ginella laneranta beaktat den underliggande tillgangen. I kassa-
flodesanalysen redovisas ranta som betald ranta under kassflode fran
l6pande verksamheten och amorteringen redovisas som kassaflode fran
finansieringsverksamheten.

NOTER

Av totala leasingtillgangar (nyttjanderittstillgangar) om 42,4 MSEK
sautgors ca53 procent (70) av kontorslokaler och resterande del av tomt-
rattsavtal. Hyreskontrakten for kontorslokaler innehaller normalt &ven
en eller flera forlangningsoptioner. Utnyttjande av en forlangningsop-
tion har inkluderats i berdkningen om det bedéms sannolikt att optionen
kommer att utnyttjas. Rorliga kostnader sasom moms och fastighetskost-
nader som underhallskostnader, el, virme och vatten etc. exkluderas ur
leasingskuldberakningen i den man kostnaderna gar att separera fran
hyreskostnaden. For att berdkna leasingskulden (nuvirdet av framtida
leasingavgifter) hanforlig till lokaler anvinds den implicita/marginella
lanerantan. Majoriteten av hyreskontrakten innehaller nagon form av
indexupprékning, vanligen konsumentprisindex. Bolagen har anvéants
sig av lattnadsregeln att inte inkludera tillgdngar av lagt varde, det vill
saga leasingkontrakt som understiger 50 TSEK eller respektive bolags
materialitetsniva. Det initiala anskaffningsvardet for nyttjanderattstill-
gangar motsvarar det initiala vardet pa leasingskulden minus direkta
utgifter och ataganden. Avtalen har loptider som varierar mellan 3 och 5
ar. Flertalet av avtalen ger bolagen en ensidig ratt till forlangning. Ratt till
foérlangning kan endast utnyttjas av bolagen och inte av leasegivaren. De
ger mojlighet till forlangning upprepade ganger efter 16ptidens utgang
och innehaller inget slutgiltigt slutdatum i den meningen att det inte
finns nagot hinder for ytterligare forlingning. Bolagen omprévar arligen
huruvida det ar rimligt sdkert att en forlangningsoption kommer att
utnyttjas. Forandringar kan ske i framtiden till f6ljd av féordndringar av
hyresperiodernas langd i samband med omférhandling av avtal, samt
ihandelse av fortida upphorande av hyreskontrakt, nar sa ar fallet kommer
leasingskuld och nyttjanderattstillgang att justeras.

Redovisade kostnader for tomtréttsavgéalder redovisasisin helhet som en
finansiell kostnad.

Koncernen som leasgivare

Koncernen har leasingavtal i form av leasegivare som avser hyresavtal. Fastig-
heter som avser dessa leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastig-
heter. Principen for redovisning av hyresintékter framgar av avsnitt 2.4.1.

2.6 Immateriella tillgangar

2.6.1 Goodwill

Goodwill beraknas enligt principernainot 2.3. Goodwill som uppstar vid
rorelseforvarv ingar i immateriella tillgangar. Goodwill skrivs inte av,
utan nedskrivningstestas arligen eller oftare om héndelser eller 4ndringar
i forhallanden indikerar en majlig virdeminskning. Goodwill redovisas
till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade nedskrivningar. Vid
forsaljning av en enhet ingar det redovisade viardet pa goodwill i den
uppkomna vinsten/férlusten.

Isyfte att testa nedskrivningsbehov, férdelas goodwill som forvarvats i ett
rorelseforvary till kassagenererande enheter eller grupper av kassagene-
rerande enheter som forvantas bli gynnade av synergier fran forvarvet.
Varje enhet eller grupp av enheter, som goodwill har férdelats till, mot-
svarar den lagsta niva i koncernen pa vilken goodwillen i fraga 6vervakas
iden interna styrningen.
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2.6.2 Kundavtal

Kundavtal som forvarvats separat redovisas till anskaffningsvarde.
Kundavtal som férvirvats genom ett rorelsefoérvarv redovisas till verkligt
varde pa forvarvsdagen. Varumaiarken och licenser har en bestambar
nyttjandeperiod och redovisas till anskaffningsvarde minskat med acku-
mulerade av- och nedskrivningar.

2.7 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintékter och vardestegringar, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och
ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna ¢verlatas mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga varde
vid varje enskilt bokslutstillfdlle gérs marknadsvardering av samtliga
fastigheter. Forandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redo-
visas som vardeférandring i resultatrakningen. Ytterligare upplysning
om verkligt varde for forvaltningsfastigheter aterfinnsinot 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nér det ar troligt att framtida ekonomiska
fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas av koncernen
och utgiften kan faststéallas med tillforlitlighet samt att atgarden avser
utbyte av befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent.
Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatfors 16pande i den
period de uppstar. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven
rantekostnad under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostna-
der. Under rapportperioden har inga rantor aktiverats.

2.8 Inventarier

Inventariernabestar framst avkontorsinventarier, vilka har tagits upp till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under
tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Inventarierna beraknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens ekonomiska livs-
langd varfor restvardet antas vara forsumbart och darfoér ej beaktas.
Avskrivningar berdknas fran och med den tidpunkt da tillgangen &r fardig
att tasibruk. Inventarier skrivs normalt av pa 5 ar.

2.9 Pagaende nyanliaggningar

Pagdende nyanlaggningar bestar av vardehdjande arbeten pa fastigheter
dar vardehojande bedoms utifran ett uthyrningsperspektiv. Arbetena
redovisas initialt till anskaffningsvarde. Verkligt varde anvands endast
nar det kan faststéllas med stor tillforlitlighet, vilket bedom kunna goras
forst efter att projektet dr fardigtstallt och omklassificerat till fastigheter.

2.10 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar
bland tillgangarna innehavi marknadsnoterade aktier, likvida medel, kund-
fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och laneskulder.
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Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag fér kategorierna finansiell till-
gang eller skuld varderad till verkligt varde via resultatrakningen. Redo-
visningen sker darefter olika beroende pa hur de finansiella instrumen-
ten har Kklassificerats enligt nedan. Klassificeringen av finansiella
tillgangar styrs av affirsmodellen for att inkassera de avtalsenliga kassa-
flédena och huruvida de avtalsenliga kassaflodena enbart utgors av kapital-
belopp och ranta.

2.10.1 Marknadsnoterade aktier

Innehav i marknadsnoterade aktier redovisas till verkligt varde via resultat-
rakningen. Da aktierna handlas pa en aktiv marknadsplats sétts priset per
aktie, och darmed totala redovisade vérdet, till balansdagens kurs enligt
handelsplatsen.

2.10.2 Likvida medel

Ilikvida medel ingér, i saval balansrdkningen som i rapporten 6ver kassa-
floden, kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar
med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

2.10.3 Finansiella instrument redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde

Tillgangar som innehas med syfte att inkassera avtalsenliga kassafloden
och dar dessa kassafloden enbart bestar av kapitalbelopp och ranta, redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde. Rinta tas ut pa marknadsmassiga
villkor. Sakerhet erhalls normalt inte. Langfristiga 6vriga fordringar forfal-
ler till betalning inom fem ar efter utgangen av rapporteringsperioden.

Det verkliga vardet pa kortfristiga fordringar motsvarar dess redovisade
varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar ar belopp hanforliga till kunder avseende salda varor
eller tjanster som utférs i den 16pande verksamheten. Om inbetalning av
belopp forvantas inom ett ar klassificeras de som omsattningstillgangar.
Om inte, redovisas de som anldggningstillgangar. Kundfordringar forfaller
generellt till betalning inom 30 dagar och samtliga kundfordringar har
dérfor klassificeras som omsattningstillgangar.

For kundfordringar anviands den férenklade modellen for kreditreserve-
ringar. Det gors 1opande bedémning av kreditreserveringar baserat pa
historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. P4 grund av ford-
ringarnas korta I6ptid uppgar reserverna till ovasentliga belopp. Koncernen
definierar fallissemang som fordringar som ar férfallna med mer an 90
dagar och i de fallen gors en individuell bedémning och reservering.

2.10.4 Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsviarde

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Direkta kostnader vid
upptagande av lan inkluderas i anskaffningsvardet. All lanefinansiering
innefattas i denna kategori. Aven Fastators leverantérsskulder och andra
skulder Kklassificeras under denna kategori men redovisas till anskaff-

ningsvirde. Avgifter som betalas for laneloften redovisas som transak-
tionskostnader for upplaningen i den utstrackning det dr sannolikt att
delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sadana fall
redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger
nagra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet
kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbetalning for
finansiella tjanster och férdelas 6ver det aktuella laneloftets 16ptid.

Leverantorsskulder dr utan sakerhet och betalas normalt inom 30 dagar.
Det verkliga vardet pa leverantorsskulder och andra skulder motsvarar
deras redovisade varden, da de av naturen ar Kortfristiga.

2.10.5 Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transak-
tionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
vérde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen
fordelat 6ver laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.
Avgifter som betalas for lanefaciliteter redovisas som transaktionskost-
nader for upplaningen i den utstrackning det dr sannolikt att delar av
eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sadana fall redovisas
avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra
bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kom-
mer att utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbetalning for finan-
siella tjanster och férdelas 6ver det aktuella laneloftets 16ptid.

Uppléaning tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har regle-
rats, annullerats eller pa annat siatt upphort. Skillnaden mellan det
redovisade virdet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld)
som utslackts eller 6éverforts till en annan part och den ersiattning som
erlagts, inklusive overforda tillgangar som inte ar kontanter eller
patagna skulder, redovisas i resultatet. Da villkoren for en finansiell
skuld omférhandlas och foretaget utfardar egetkapitalinstrument till
en langivare for att utslacka hela eller en del av en skuld ("debt for equity
swap”) redovisas skillnaden mellan den finansiella skuldens redovisade
varde och egetkapitalinstrumentets verkliga varde i resultatrakningen.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12
manader efter rapportperiodens slut.

2.10.6 Finansiella skulder redovisade till verkligt viarde

Inom koncernen finns kontantreglerade syntetiska optioner utgivna.
Dessa har utgivits till marknadspris. Vid den initiala inbetalningen har
dessa redovisats om skuld. Per varje balansdag marknadsvarderas optio-
nerna enligt Black & Scholes modellen och férandringen redovisas som
en personalkostnad respektive férandring av skuld, se mer om options-
programmet i not 29.

2.10.7 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Nedskrivning av finansiella tillgangar gors nar det finns en rimlig forvintan
om att en betalning inte kommer att ske. Tillgangens redovisade varde
skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultat-
rakning. Samtliga fordringar forfallna mer dn 90 dagar utvarderas indi-
viduellt och nedskrivning gors efter analys och genomgang av respektive
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fordran. Analysen grundar sig i kundens betalningsférmaga, dar savil
kundspecifika samt makroekonomiska omstidndigheter beaktas. Om
nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen
objektivt kan hanfoéras till en hdndelse som intraffade efter att nedskriv-
ningen redovisades (som exempelvis en férbattring av galdenarens kredit-
vardighet), redovisas aterforingen av den tidigare redovisade nedskriv-
ningen i koncernens resultatrdkning. Nedskrivningsbehov av 6vriga
fordringar utvdrderas per varje balansdag, oavsett forfall, med samma
typ av analys som gallande kundfordringar.

2.10.8 Nedskrivningar och riskexponering

Information om nedskrivning av kundfordringar och andra fordringar,
dess kreditvardighet samt koncernens kreditriskexponering, valutarisk
och ranterisk aterfinns i not 24.

2.11 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som redovisas
i ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I sidana fall redovisas aven
skatten i ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa
balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de liander dar
moderforetaget och dess dotterbolag dr verksamma och genererar skatte-
pliktiga intakter. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som
gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tilllampliga skatte-
regler ar foremal for tolkning. Den gor, nar sa bedéms lampligt, avsatt-
ningar for belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas
redovisade varden i koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt redovisas inte om den uppstar till f6ljd av en transak-
tion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, var-
ken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.

Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillimpning av skattesatser (och
lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvintas
gélla nar den berodrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att
framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka
de temporéra skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatteskuld han-
forlig till forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde ater-
speglar skattekonsekvenserna av en atervinning av det redovisade vardet
for fastigheten genom forsaljning.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar det finns en legal
kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder och ndr de
uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter
debiterade aven och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera
saldona genom nettobetalningar.
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2.12 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission av nya stam-
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Erhallna aktieagartillskott redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital i kon-
cernen men som balanserat resultat i moderbolaget.

Utdelning till moderforetagets aktieagare redovisas som skuld i koncer-
nens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns av
moderforetagets aktiedgare.

2.13 Resultat per aktie
RESULTAT PER AKTIE FORE UTSPADNING

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att dividera:

resultat hanforligt till Moderbolagets aktieagare, exklusive utdelning som
ar hanforlig till preferensaktier

med ett vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier under perioden,
justerad for fondemissionselementet i stamaktier som emitterats under
aret och exklusive aterkopta aktier som innehas som egna aktier av
Moderbolaget.

RESULTAT PER AKTIE EFTER UTSPADNING

For berdkning av resultat per aktie efter utspadning justeras beloppen
som anvénts for berdkning av resultat per aktie fére utspddning genom
att beakta:

effekten, efter skatt, av utdelningar och rintekostnader pa potentiella
stamaktier, och det vagda genomsnittet av de ytterligare stamaktier som
skulle ha varit utestadende vid en konvertering av samtliga potentiella
stamaktier.

2.14 Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av
en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

2.15 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av Radet for finan-
siell rapporterings utgivna uttalanden géllande for noterade foretag
tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget, i arsredovisningen for den
juridiska personen, ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och utta-
landen sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Nedan beskrivs redovisningsprinciper dar redovisnings i
moderbolag och koncern skiljer sig. Resultat- och balansrakning foljer
arsredovisningslagens uppstéllningsform.

2.15.1 Andelar i dotterbolag

Fastator redovisar andelar i dotterbolag till ett bedémt marknadsvérde,
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vilket faststalls av foretagsledningen, baserat pa innehavens marknads-
varde. Marknadsvirde definieras som det mest sannolika priset vid en
forsaljning pa en 6ppen marknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for
alla marknadsvarderingsbedémningar ar analyser av bolagets objekt i
kombination med kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt.
For bolag utan egna investeringar motsvarar marknadsvardet dotter-
bolagens substansvarde.

2.15.2 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Fastator har valt att redovisa enligt alternativregeln, vilket innebéar att
lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

2.15.3 Leasingavtal
Moderbolaget redovisar leasingavtal hanférliga till bilar och kontors-
lokaler som operationell leasing enligt RFR 2.

2.16 Kassaflode

Kassaflodesanalysen har uppréttats i enlighet med den indirekta meto-
den, vilket innebér att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in-eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella
intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller finansierings-
verksamhetens kassafloden.

2.17 Avrundning
Samtliga redovisade belopp i de finansiella rapporterna presenteras i
tusental kronor om inte annat anges.

2.18 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal for féoretag 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 saval
investerare som ledning att analysera foretagets verksamhet. Nedan
beskriver vi de olika icke-IFRS resultatmatt som anvants som ett komple-
ment till den finansiella information som redovisats enligt IFRS.

BESKRIVNING AV FINANSIELLA RESULTATMATT SOM INTE
ATERFINNS | IFRS-REGELVERKET

Avkastning pa eget kapital, %

Nettovinsten enligt resultatrdkningen i % av genomsnittligt eget kapital.
Berakningen dr pa rullande tolv manader. Anvands for att ur ett aktie-
agarperspektivvisa vilken avkastning som ges pa dgarnas investerade kapital.

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

Substansvarde

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare med aterlaggning av
uppskjuten skatteskuld. Termen anvands traditionellt av investment-
bolag for beskrivning av vardet pa bolaget i fraga.

Se sida 120 for harledning och motivering till anvandning av alternativa
nyckeltal.

NOT 3. VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen goéra bedémningar och antaganden.
Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedobmningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedomer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan
sedan skilja sig fran dessa bedomningar om andra férutsattningar upp-
kommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga vid
upprattandet av koncernens finansiella rapporter.

3.1 Verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen, baserat pa fastigheternas marknadsvirde utférda av
oberoende varderingsman. Vdsentliga bedémningar har darmed gjorts
avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av markna-
dens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassa-
flodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade
pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som fore-
ligger. Avsnittet om marknadsvardering i not 13 innehaller narmare
information om bedémningar och antaganden i 6vrigt.

3.2 Avgransning mellan rorelseférviarv och tillgangsforvarv
Nar ett foretag forvarvas utgor det antingen ett férvarv av rorelse eller ett
forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgadngar foreligger om forvarvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverk-
samheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. Foretagsledningen bedémer vid
varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. I Fastatorkoncernen
sker framst tillgangsforvarv, men en bedoémning sker vid varje forvarv
om det dr ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Under 2021 har tva vasent-
liga rorelseforvirv genomforts (not 32).

3.3 Verkligt varde pa intressebolag

Fastator redovisar andelar i intresseforetag till ett bedomt marknadsvarde,
vilket faststills av foretagsledningen, baserat pa innehavens marknads-
varde bedémda av oberoende varderare. Marknadsvarde definieras som
det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri marknad

TSEK Intékter
2021
Foretagsparken 22 671

Studentbostader i Norden -
GenovaFastator -
Abamco' -
Point 108 036
Svenska Bostadskompaniet -
Vrenen -
Offentliga Hus * -

Fastighetsigande bolag 130707
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vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknadsvardebeddémningar
ar analyser av bolagets objekt, i kombination med kunskaper om aktérernas
syn pa olika typer av objekt.

Bolagsviarderingarna ar en portfoljvardering baserad pa underliggande
fastighetsvarderingar av de enskilda objekten. Principerna for vardering
av enskilda underliggande fastigheter framgar ovan. I 6vriga varderings-
faktorer ingar dven en bedomning av vardet av temporara skillnader,
bolagets ovriga kostnadsmassa samt marknaden for potentiella kopare.

NOT 4. SEGMENTSREDOVISNING

Fastator har delat upp verksamheten i tre affirsomraden; Fastighets-
agande bolag, Tjanstebolag samt Ovriga fastighetsbolag. Varje affirsom-
rade bestar av en till flera bolag dar dgande varierar fran ca 10 procent till
helagda. Varje bolag anses moéta definitionen att utgora ett separat seg-
ment eftersom respektive bolag kan adra sig intdkter/kostnader, det
finns finansiell information tillganglig och hogste verkstéllande beslutsfat-
tare (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 intakter och
vardeférandringar inom koncernen. Denna uppdelning ger upplysning
om det mest priméra analysbehovet fér koncernen samt ger lasaren maoj-
lighet att fa forstaelse for de olika affarsomraden som Fastator ar involverad i
for att kunna bedoma konjunkturkénslighet fér koncernen samt andra eko-
nomiska faktorer som kan paverka intékterna och vardeférandringarna.

Fastighetsdgande bolag—avser dotterbolag som forvaltar fastigheter samt
fastighetsbolag som innehas i investeringsandamal och klassificeras
som intressebolag eller joint ventures. Fastighetsbolag som utgor
intressebolag eller joint venture paverkar inte koncernens intakter i
och med att dessa inte konsolideras. Innehaven varderas till verkligt
varde 6ver resultatrakningen och dessa vardeférandringar inkluderas i
rorelseresultatet.

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

- Ovriga fastighetsbolag - avser fastighetsbolag under utveckling. Bolag
som presenteras inom detta affirsomrade utgor dotterbolag dér Fas-
tator bedriver utveckling av fastighetsbestandet men som annu ej
utgor ett eget varumarke.

Rorelseresultat Resultat fore skatt
2020 2021 2020 2021 2020
19208 333371 54 154 260421 54 154
- 39308 72299 39308 33737
= 14 865 -6 601 14 865 =
- 36197 - 36197 -
86 204 194 694 119 794 101 632 119 794
- 9823 - 9823 -
= 13686 = 13686 =
= -551 112987 -551 112987
105412 641394 352633 475381 320672
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Forts. forra sidan

TSEK Intédkter Rorelseresultat Resultat fore skatt
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Nordic PM 215 960 142271 6751 725 2091 725
Tjanstebolag 215 960 142 271 6751 725 2091 725
Varmland * 20 868 = 110918 = 98031 =
Svenska Kulturskatter 2109 573 -4 050 = -7 555 =
Ovrigt 1405 - 19492 38513 19492 38513
Ovrigt fastighetsigande bolag 24 382 573 126 360 38513 109 968 38513
Koncerngemensamt 17158 10668 -49274 -60222 83073 -90 675
Eliminering interna poster -15 361 -13111 -15 361 = -15361 =
Summa koncernen 372 846 245813 709 870 331649 655152 269 235
TSEK Forvaltningsfastigheter
2021-12-31 2020-12-31
Foretagsparken 4009451 =
Studentbostader i Norden - -
GenovaFastator - -
Abamco’ - -
Point 1516 300 1131 900
Svenska Bostadskompaniet - =
Fastighetsiagande bolag 5525751 1131900
Nordic PM 700 2000
Tjanstebolag 700 2000
Varmland * - -
Svenska Kulturskatter 158 000 40 000
Ovrigt 18 500 15000
Ovrigt 176 500 55 000
Summa koncernen 5702951 1188 goo

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

2) Auyttratidecember 2020.

3) Vidrmland har under kvartal 4 forvdrvats av Foretagsparken. Intdkter, Rorelseresultat samt Resultat for skatt hénforlig till perioden innan férvdrvet redovisas pd

separat rad. Motsvarande poster for perioden efter avyttringen redovisas inom raden for Foretagsparken. Fastighetsvdrdet per 2021-12-31 inkluderas i segmentet

Foretagsparken.
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NOT 5. NETTOOMSATTNING

Nedan presenteras koncernens intékter per intéktsslag. Pa raden hyres-
intakter ingar aven intakter fran vidaredebiterade kostnader till hyres-
géster om 21,8 MSEK (16,9). Intékter fran forvaltning- och administrativa
tjanster redovisas vid viss tidpuktt da prestationsatagnandet ar uppfylit.

NOTER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Forvaltningstjanster 212035 128 053 - =
Administrativa och andra tjanster till intressebolag och dotterbolag 1 890 9778 14697 7715
Hyresintakter 155 358 107981 2461 3267
Erhallna bidrag 3564 = - =
Summa 372 846 245813 17158 10982
Hyresintiakter, koncernen
Koncernen

2021 2020
Kontraktsportfoljens forfallostruktur Antal kontrakt Arshyra Antal kontrakt Arshyra
1éar 308 54643 127 37903
2ar 182 58167 61 24 043
3ar 141 50099 33 18676
4ar 72 26 320 22 11 959
5ar 12 7039 6 3582
>g5ar 259 67581 14 10952
974 263 850 263 107114

NOT 6. ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Styrelse och ledande befattningshavare 12 900 12285 12 900 11 285
Ovriga 100510 58838 15967 6124
Summa léner och ersattningar 113410 71122 28 867 17 409
Pensionskostnader - ledande befattningshavare 1489 1583 1 489 1583
Pensionskostnader - 6vriga anstallda 5470 4267 920 876
Sociala avgifter 29739 20317 9042 4985
Summa 150108 97289 40319 24 852
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Ersattning och 6vriga formaner 2021

Styrelse- Sociala Pensions- Ovriga
Ledande befattningshavare Grundlén arvode 1) avgifter kostnad ersattningar Summa
Styrelseordférande Bjorn Rosengren * 500 51 - - 551
Styrelseledamot Carl Bildt 300 31 - - 331
Styrelseledamot Mats Lundberg 300 31 - - 331
Styrelseledamot Anders Mossberg * 400 41 = = 441
Styrelseledamot Jacqueline Winberg 300 31 - - 331
Styrelseledamot Helene Tillberg Wibom * 50 5 55
Styrelseledamot Eva Hamilton * 250 20 = - 270
VD 2750 - 1257 500 1250 5757
Vice VD 2640 = 1175 501 1100 5416
CFO 2160 = 961 488 900 4509
Summa 7 550 2100 3603 1489 3250 17992

1) Styrelsearvode redovisas allt eftersom det upparbetas.

2) Ersitts bara under del av dret da hon inte har varit styrelseledamot hela rakenskapsaret 2021.

3) Ersatts dven for sitt arbete i revisionsutskottet

Grundlon/styrelsearvode
Arvode till styrelsens ordférande och ledamoter utgar enligt beslut pa
arsstimman. Styrelsearvode utbetalas som 16n.

Bonus/rorliga ersattningar

Arsstimman den 5 maj 2021 faststdllde de principer rorande rorlig
ersattning till ledande befattningshavare, i enlighet med att styrelsens
forslag, att rorlig ersattning till en ledande befattningshavare far uppga
till hogst 50 procent av befattningshavarens fasta arslon samt att tidigare
antagna principer for ersattning till ledande befattningshavare i 6vrigt
ska gilla oforandrat. Principen ar oforandrad sedan arsstaimman 2017.
Rorliga ersiattningar avser prestationsbaserad bonus och har utgatt till
hela ledningsgruppen. Bonusar till ledningsgruppen faststélls enligt
styrelsebeslut.

Avgiftsbestaimd pension

Koncernen har endast avgiftsbestdimda pensionsplaner. Pensionskost-
nad avser den kostnad som paverkat arets resultat. Pensionsaldern for
verkstallande direktoren och andra ledande befattningshavare ar 65 ar.

For VD och 6vriga ledande befattningshavare uppgar pensionsgrundande
16nebelopp upp till 7,5 inkomstbasbelopp, 4,5 % i tjdnstepensionsav-
sdttning och pa belopp 6ver 7,5 inkomstbasbelopp utgar 30 % i tjdnste-
pensionsavsattning.

Avgangsvederlag

Mellan foretaget och verkstéallande direktoren géller en dmsesidig uppsag-
ningstid om 9 manader. Inget avgangsvederlag utgar vid uppsigning fran
bolagets sida. Mellan foretaget och andraledande befattningshavare géller
en 6msesidig uppsagningstid om 3-6 manader. Vid uppsédgning fran fore-
tagets sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till 0-6 manadsloner.
Avgangsvederlaget avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran
ledande befattningshavarens sida utgar inget avgangsvederlag.

Konsfordelning for styrelseledamoter och 6vriga ledande befattningshavare

2021 2020

Antal pa Varav Antal pa Varav

balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor

Styrelseledamoter 6 2 6 2
Verkstallande direktor och ¢vriga ledande befattningshavare 3 - 3 -
Koncernen totalt 9 2 9 2
Antal Varav Antal Varav

Medelantal anstéallda anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Moderbolaget 16 40% 11 45 %
Dotterbolagen 285 27% 119 31%
Koncernen totalt 301 27% 130 32 %

88

NOT 7. ERSATTNING TILL REVISORER

NOTER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

PwC
-Revisionsuppdraget 2967 2246 546 475
- Ovrig revisionsverksamhet - 286 - =
- Ovriga tjanster ink skatteradgivning 223 261 223 851
Ovriga revisionsbolag 245 = - =
Summa 3434 2793 769 1326

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bola-
getsrevisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

NOT 8. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2021 2020

Orealiserad vardeforandring andelar i koncernforetag 71747 88097

Realiserad vardeférandring 480124 -302

Summa resultat fran koncernbolag 551 871 87795

NOT 9. FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Réanteintdkter 63 455 56 933 106 449 57 800

Utdelning pa kortfristiga placeringar 4044 = 4044 =

Vardeforandringar pa finansiella placeringar 63 899 15 600 63893 15 600

Summa finansiella intakter 131398 72533 174 387 73 400
NOT 10. FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Réantekostnader kreditinstitut 71988 3890 15935 =

Rantekostnader obligationslan 90628 90 342 62 830 65267

Réantekostnader koncernforetag - - - 969

Réantekostnader ovriga 193 = 15 =

Ovriga finansiella kostnader’ 23 306 40713 10 302 37 001

Nedskrivning fordran - - - -

Summa finansiella kostnader 186115 134 945 89 082 103 237

1) Avser framst kostnader for 16sen av tidigare obligation.
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NOT 11. INKOMSTSKATT

Noten visar en analys av koncernens inkomstskatt, belopp redovisade
direkt i eget kapital samt hur inkomstskatten paverkas av ej skattepliktiga

intakter och ej avdragsgilla kostnader. Den forklarar ocksa vasentliga upp-

skattningar som har gjorts i forhallande till koncernens skatteposition.

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt -8992 -3914 - -2 849
Justeringar avseende tidigare ar -4.477 -4 409 96 -
Aktuell skatt pa arets resultat -13 468 -8322 96 -2 849
Uppskjuten skatt
Okning/minskning av uppskjutna skattefordringar - - - -
Okning/minskning av uppskjutna skatteskulder -101 175 -17 039 - -
Summa uppskjuten skatt -101 175 -17 039 o [¢)
Summa inkomstskatt -114.643 -25 361 96 -2 849
Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det
teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av vagd
genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen
enligt foljande:
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 655153 269 236 603210 125 722
Inkomstskatt berdaknad enligt gdllande skattesats, 20,6 % -134.961 -57616 -124 261 -26 905
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intakter 232 188 89766 177 024 11557
- Ej avdragsgilla kostnader -89 494 -77 012 -38 591 -2789
- Ej avdragsgilla rantekostnader -39219 -12 634 - -2161
- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats 22 495 20 809 - 6889
- Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats - 32773 -14171 13298
- Omvérdering uppskjuten skattefordran - - - -
- Justering avseende tidigare ar -4.477 -4409 96 =
Summa skattekostnad -13 468 -8323 96 -2 849
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: 2,1% 3,1% 0,0% 2,3%
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 2021 2020 2021 2020
Kundavtal -7'745 1279 - -
Forvaltningsfastigheter -90 511 -18 307 - =
Obeskattade reserver -2919 -11 - =
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -1011%5 -17 039 o o
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Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redovisad i balansrikningen 2021 2020 2021 2020
Kundavtal 9125 1380 - =
Forvaltningsfastigheter 161 349 59177 - -
Obeskattade reserver 4027 1108 - =
Summa uppskjuten skatt 174 501 61665 o o

Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och 6vrigt avser skatt pa skillnaden mellan skattemassiga och redovisade restvarden. Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader. Aktuell
skatt har beraknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent och uppskjuten skatt med 20,6 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gillande regelverk beaktas pa temporira skillnader pa
samtliga tillgangar och skulder i balansrakningen, med undantag for temporira skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. Dar ska skillnaderna vid férvirvstidpunkten inte beaktas vid
berikning av uppskjuten skatt. I balansrakningen dr uppskjuten skatteskuld beridknad utifran den skattesats som forvintas foreligga vid en eventuell forsiljning. Vid en marknadsvardering

avuppskjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt ett lagre varde 4n vad som ar upptaget i balansrakningen.

Koncernen Moderbolaget
Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter 2021 2020 2021 2020
Ingaende balans 61 665 57 200 - -
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 101 175 17039 - -
Forvarvad uppskjuten skattefordran - -12 240 - -
Forvarvad uppskjuten skatteskuld 11661 -334 - =
Utgaende balans 174 501 61 665 o o
NOT 12. IMMATERIELLA TILLGANGAR (AVSER ENDAST KONCERNEN)

Goodwill Kunder Totalt

Réikenskapsar 2021
Ingaende redovisat viarde 6624 6166 12790
Forvarvat 53156 48277 101 433
Avskrivningar = -10 105 -10 105
Utgaende redovisat viarde 59780 44 338 104118
Per den 31 december 2021
Anskaffningsvarde 59780 20123 79903
Ackumulerade av- och nedskrivningar - 24215 24215
Redovisat viarde 59780 44 338 104118
Rikenskapsar 2020
Ingaende redovisat varde 6 624 11767 18 391
Forvarvat = = -
Avskrivningar - -5 601 -5 601
Utgaende redovisat varde 6 624 6166 12790
Per den 31 december 2020
Anskaffningsvirde 6624 20123 26 747
Ackumulerade av- och nedskrivningar = -13957 -13957
Redovisat varde 6 624 6166 12790
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NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens fastigheter bestar av 236 (17) fastigheter.

Fastator redovisar forvaltningsfastigheter till ett beddmt marknadsvarde.
Marknadsvarde definieras som det mest sannolika priset vid en forsalj-
ning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.
Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda
objekt i kombination med kunskaper om aktérernas syn pa olika typer
av objekt, deras sétt att resonera samt kinnedom om marknadsmaéssiga
hyresnivaer etc.

Viardering forvaltningsfastigheter

I syfte att beddma objektens marknadsvarde varderas samtliga fastig-
heter externt. Framst Newsec, Bryggan, Colliers, Savills, Forum och
CBRE har anvénts vid marknadsvarderingarna.

Vardena har beddmts med stdéd av en marknadsanpassad kassa-
flodeskalkyl i vilken vdrderarna genom simulering av de berdknade
framtida intdkterna och kostnaderna analyserar marknadens forvant-
ningar pa varderingsobjekten. Kalkylperioden uppgar som regel till tio
ar. Som grund for beraknade framtida driftnetton ligger analys av gél-
lande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. Normalt
har de gillande hyresavtalen antagits gdlla fram till hyresavtalens slut.

For de fall hyresvillkoren bedomts som marknadsmassiga har de sedan
antagits mojliga att forlanga pa oférdndrade villkor alternativt maojliga
att nyuthyra pa liknande villkor. Kassaflodesanalysen medger mojlig-

heten att beakta marknadslage, hyresniva, framtida utveckling av
marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Kalkylrantan och direktavkastningskraven som har anvants i berak-
ningarna har harletts fran forsdljningar av jamforbara objekt och
annan relevant information sdsom den allméanna situationen pa fastig-
hetsmarknaden, tillvaxt, hyrestider, befolkningsstruktur, finansmark-
naden, investerares direktavkastningskrav och sa vidare. Viktiga faktorer
vid uppskattning av direktavkastningskrav ar bedémningen av den
framtida hyresutvecklingen harledande till fastigheterna, deras for-
andring i varde och méjligheten fér dem att utvecklas, samt de standarder
ivilka de har underhallits.

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har
genomforts med hjilp av betydande icke observerbara data (niva 3 i
verkligt varde hierarkin). Den icke observerbara data som paverkar
viarderingarna ar framfoérallt en fordndring av bedémda framtida
marknadshyror. En férandring av diskonterings- eller kalkylrantan har
en mindre paverkan pa det bedémda vardet. For att sékerstélla en korrekt
niva pa diskonteringsriantan anlitas externa foretag med auktoriserade
fastighetsvarderare. Det har inte skett nagon forandring av varderings-
metod mellan perioderna och darmed ingen 6verféring mellan verkligt
varde-nivaerna.

Nedan framgar en kianslighetsanalys samt viarderingsantaganden.

Kianslighetsanalys Vardepaverkan, MSEK Viardepaverkan, %
Direktavkastningskrav, +1% -726,0 -13,1%
Direktavkastningskrav, -1% 953,6 16,3%
Kalkylranta, +1% -366,3 -6,8%
Kalkylranta, -1% 367,5 6,0%
Langsiktig vakansgrad, +1% -77,8 -1,8%
Langsiktig vakansgrad, -1% 47,5 0,4%
Drift- och underhallskostnader ar 1, +25 kr/kvm -266,6 -5,0%
Drift- och underhallskostnader ar 1, -25 kr/kvm 236,1 3,6%
Marknadshyra, +50 kr/kvm 421,5 6,8%
Marknadshyra, -50 kr/kvm -444,6 -8,0%
Varderingsantaganden Genomsnitt
Inflationsantagande 2,00%
Kalkylranta - Kassaflode 8,78%
Kalkylrdnta - restvarde 8,78%
Direktavkastningskrav restvarde 6,69%
Langsiktig vakansgrad 5,78%
Drift- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 194
Investeringar ar 1, kr/kvm 48
Marknadshyra vid noll vakans, kr/kvim 725
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Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Verkligt varde vid ingangen av aret 1188 900 1229 498 10229 10229
Forvérvade fastigheter 4129830 292 708 - =
Arets investeringar 53910 7337 - =
Vérdeférandring resultatrakning 563 361 90 347 - -
Avyttrade fastigheter -233 050 ~430990 B -
Redovisat fastighetsviarde 5702951 1188 900 10229 10 229
Skattemaissiga varden 1750 876 581 836 10229 10 229
NOT 14. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende balans 17178 3 802 2673 2 650
Arets aktiveringar 87264 20835 114 23
Forvarvade pagaende projekt 10 544 - - -
Omklassificerat till fastigheter -53910 -6 324 - -
Avyttringar -6 194 -1135 -43 -
Utgaende balans 54 882 17178 2745 2673
NOT 15. INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
Anskaffningsvarde 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 28 458 29290 3293 2615
Arets inkop 5994 1902 152 873
Forvarvade inventarier 23749 3917 - =
Forséljning - -2 555 - -
Utrangerade inventarier -1544 -4,096 - -195
Utgaende anskaffningsvirde 56 657 28 458 3445 3293
Avskrivningar
Ingaende avskrivningar -20 822 -17 455 -971 -793
Forvarvade avskrivningar -11 484 -3 660 - =
Arets avskrivningar -2.843 2116 -309 -326
Utrangerade inventarier 1508 2408 - 149
Utgaende avskrivningar -33 640 -20 822 -1279 -971
Utgaende balans 23016 7636 2165 2323
NOT 16. ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31
Ingaende bokfort varde 1230695 2067 693
Omvardering till verkligt varde 6ver resultatrakningen 71747 90671
Arets forsiljning -233 096 -302
Utdelningar - -1448 122
Arets investeringar 1260374 520 754
Utgaende bokfort viarde 2 329 720 1230 695

Koncernens dotterféretag per den 31 december 2021 anges nedan. Om inget annat anges, har de ett aktiekapital enbart bestaende av stamaktier som innehas direkt avkoncernen, och

agarandelen ar densamma som rostandelen.
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NOT 16. ANDELAR | KONCERNFORETAG FORTS Agarandel som innehas Redovisat virde

avkoncernen imoderbolaget
Bolag som ingar i koncernen Org.nr Sate 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Public Properties Europe AB 559027-0087 Stockholm 100% 100% - -
KONYAB 1 i Sverige AB 559017-4065 Stockholm 100% 100% - =
Community Services Properties Sweden AB 559075-5152 Stockholm 100% 100% - -
Fastator P19 AB 559204-1676 Stockholm 100% 100% 13 000 13 000
Hyresratten Fastigheter Sverige AB 559203-4218 Stockholm 100% 100% - =
NSH Holding AB 559017-4073 Stockholm 100% 100% 304 251 -
Svenska Kulturskatter AB 559196-8887 Stockholm 100% 100% 43624 50
Vardshuset Lindgarden AB 556982-9657 Stockholm 100% 0% - -
SK Lummelunda AB 55914.8-9546 Stockholm 100% 100% - -
Aregarden AB 556971-0147 Stockholm 100% 0% - =
Pinnsvajn Fastigheter Holding AB 559088-1420 Stockholm 100% 100% - =
Svensk Stadsutveckling AB 559088-1370 Stockholm 100% 100% - -
Fastator Li3rty AB 559104-1057 Stockholm 100% 100% 3000 3000
Fastator Sodertélje 1 AB 556910-5470 Stockholm 100% 100% - =
Point Properties Holding AB 559186-6370 Stockholm 100% 100% 230733 126 425
Point Properties AB 559088-1438 Stockholm 100% 100% - =
Pointny AB 559178-4185 Stockholm 100% 100% - =
Pointny 1 AB 559178-4201 Stockholm 100% 100% - =
Point Karlskoga Holding AB 559228-8673 Stockholm 100% 100% - -
Point Motala Bas 7 AB 556284-1592 Stockholm 100% 0% - -
Point Platen 8 AB 556385-6938 Stockholm 100% 0% - =
Point Properties Portfolio 1 AB (publ) 559199-0352 Stockholm 100% 100% - -
Aktiebolaget Bollnas Torget 556737-6958 Stockholm 100% 100% - =
Fastigheten Vretaker 2 AB 556889-1963 Stockholm 100% 100% - =
Centrumhuset i Timra AB 556724-4826 Stockholm 100% 100% - -
Centrumhuset i Motala AB 559186-5117 Stockholm 100% 100% - =
Kronan Shopping AB 556759-7371 Stockholm 100% 100% - =
Point Karlskoga 1 AB 556698-9660 Stockholm 100% 100% - =
Point Karlskoga 2 AB 556684-0962 Stockholm 100% 100% - -
Saffletorget i Vairmland AB 559109-9568 Nacka 100% 100% - -
Centrumhuset i Hallefors AB 559157-0717 Stockholm 100% 100% - =
Point Ornskoldsvik 1 AB 559032-3720 Stockholm 100% 100% - -
Pointny 3 AB 559186-6354 Stockholm 100% 100% - -
Pointny 5 AB 559204-1528 Stockholm 100% 100% - -
Point Properties i Trelleborg KB 916563-1087 Stockholm 100% 100% - =
Fastator PM AB 559021-3715 Stockholm 100% 100% 189 901 61 525
Nordic PM AB 556970-9727 Nacka 56% 64% - =
Nordic PM Syd AB 559123-6228  Helsingborg 60% 60% - -
Svenska Installationsproffsen AB 556314-6157 Stockholm 100% 100% - -
Centric Service AB 556462-5878 Linkoping 100% 100% - =
SSP Sthim AB 556789-4646 Stockholm 100% 100% - =
AB Svenska Gras 556912-8845 Stockholm 100% 100% - -
Nativus AB 559161-6973 Solna 100% 0% - =
Nativus One AB 5591%77-1190 Solna 100% 0% - =
Tradgardstjanst Lund AB 556969-9118 Lund 100% 0% - =
Meliti Entreprenad AB 556833-5193 Stockholm 100% 0% - =
Synerco AB 559197-4281 Ostersund 100% 0% - =
Synerco Support AB 559283-1928 Ostersund 100% 0% - =
Emtefors El Entreprenad Aktiebolag 556519-9857 Nacka 100% 0% - -
CJM Network AB 559175-7074 Nacka 100% 0% - -
Fastator Venture 559021-3707 Stockholm 100% 100% - =
Fastator Venture 20 AB 559334-9755 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 22 AB 559344-8540 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 23 AB 559344-8532 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 24 AB 559344-8565 Stockholm 100% 0% - =
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Agarandel som innehas Redovisat virde

avkoncernen imoderbolaget
Org.nr Sate 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Fastator Venture 25 AB 559344-8557 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 26 AB 559344-8573 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 27 AB 559344-8607 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 28 AB 559344-8599 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 29 AB 559344-8623 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 30 AB 559344-8615 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 8 AB 559322-5823 Stockholm 100% 0% - =
Hyresldagenheten i Sverige AB 559088-1362 Stockholm 100% 0% - -
Sveastaden AB 559318-2982 Stockholm 100% 0% - -
Dalaro Villa AB 559318-7676 Stockholm 100% 0% - =
Vivska AB 556848-4603 Stockholm 100% 100% 345 362 1 026 694
Nordact AB 556971-0113 Stockholm 60% 50% - =
Foretagsparken Norden Holding AB 559075-5145 Stockholm 78% 100% 1199 850 o
Foretagsparken Hassleholm AB 556478-2067 Stockholm 100% 100% - =
Foretagsparken Mark AB 559101-0227 Angelholm 100% 100% - -
Ene Fastighet 1:6 AB 556947-3134 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Eslov AB 556747-3128 Angelholm 100% 100% - =
Fastator Venture 21 AB 559344-8516 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Trelleborg AB 556894-9241 Stockholm 100% 100% - =
Foretagsparken Lagerasen AB 556981-3990 Stockholm 100% 100% - =
Foretagsparken Smalandsstenar AB 556548-4333 Stockholm 100% 100% - -
Foretagsparken Vagrenen AB 559102-9805 Stockholm 100% 100% - =
Foretagsparken Helsingborg Bjorka AB 559178-4219 Stockholm 100% 100% - =
Foretagsparken Sodertalje 2 AB 556936-9761 Stockholm 100% 100% - =
Foretagsparken Vairmland AB 559232-2654 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Rosenknoppen AB 559089-7970 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Norr AB 559228-8699 Stockholm 100% 0% - -
Industrisamhallet Vig 11 AB 559272-8744 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Mellersta AB 559228-8707 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Norrland AB 559228-8764 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Uppsala AB 559228-8731 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Vast AB 559228-8715 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Skane AB 559228-8756 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Ost AB 559228-8723 Stockholm 100% 100% - =
Foretagsparken Assjan AB 5592%73-0500 Stockholm 100% 0% - =
Goldcup 28658 AB(uni ForetagsParken PiteA AB)  559333-2314 Stockholm 100% 0% - =
Si(r)rlltflsz?éfg; AB(una ForetagsParken R ey Loo% 0% B .
Fastator Venture 21 AB 559344-8516 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken Elfenbenet 2 AB 559195-5066 Stockholm 100% 0% - -
ForetagsParken Vaxmora AB 559139-5537 Stockholm 100% 0% - -
ForetagsParken Mariedal AB 559207-3869 Stockholm 100% 0% - =
Rosersberg Norrsundavagen AB 556893-4987 Stockholm 100% 0% - -
Tillverkshuset i S6dertalje AB 559155-0362 Stockholm 100% 0% - -
Bruvik Fastighets AB 559260-6122 Upp\l;;rsl;i; 100% 0% - =
Vasby-Vik Fastighets AB 556977-6056 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 17 AB 559334-9748 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken Sala AB 559314-1384 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 18 AB 559334-9730 Stockholm 100% 0% - -
ForetagsParken Motalahus AB 559239-4968 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 2 AB 559274-9096 Stockholm 100% 100% - -
Foretagsparken Myggan AB 556720-7849 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken Varmland 1 AB 556711-0357 Stockholm 100% 0% - =
Varmlandska Bostadsfastigheter Holding AB 556852-4655 Stockholm 100% 0% - -
Fastighetsbostdder i A-vika AB 559083-64.81 Stockholm 100% 0% - =
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NOT 16. ANDELAR | KONCERNFORETAG FORTS
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Agarandel som innehas Redovisat viarde

avkoncernen i moderbolaget
Org.nr Sate 2021 2020 2021-12-31  2020-12-31
Fastator Venture 3 AB 559274-9104 Stockholm 100% 100% - -
Handelsfastigheter Varmland AB 556746-6296 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken i Vairmland 3 AB 556742-9237 Stockholm 100% 0% - =
Varmlandska Fastigheter Holding AB 559208-24.31 Stockholm 100% 0% - -
Koppersberg 2 KB 969645-4447 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 5 AB 559274-9120 Stockholm 100% 100% - =
Kalkhyllan 1 AB 556534-2887 Stockholm 100% 0% - -
Kalkhyllan 2 AB 556849-3612 Stockholm 100% 0% - =
Kalkhyllan 3 AB 559228-1876 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 11 AB 559322-5831 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken Helsingborg Stamjarnen AB 556834-6646 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Hoganas 4 AB 556709-8388 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Hogandés 12 AB 556709-8404 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken Mattbandet 11 AB 556985-9571 Jarfalla 100% 0% - -
ForetagsParken Lednyckeln 1 AB 559005-2709 Stockholm 100% 0% - -
ForetagsParken Hanviken 9:8 AB 559274-9708 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Fastigheter Angelholm AB 556106-7215 Angelholm 100% 100% - -
ForetagsParken Lednyckeln 1 AB 559005-2709 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken Hanviken 9:8 AB 559274-9708 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Fastigheter Angelholm AB 556106-7215 Angelholm 100% 100% - =
Foretagsparken Varmland 2 AB 556720-6833 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Tjorréod AB 556712-7401 Angelholm 100% 100% - =
Fastator Lomma AB 556750-8865 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 10 AB 559322-5849 Stockholm 100% 0% - -
ForetagsParken Skruvfastigheter AB 556834-6653 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 13 AB 559322-5856 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken Frysen 2 AB 559109-9121 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 14 AB 559322-5880 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken Kurod AB 559005-8102 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 15 AB 559322-5872 Stockholm 100% 0% - o
ForetagsParken Grepen 2 AB 556239-8619 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 12 AB 559322-5864 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Fastighets 20 AB 559230-1039 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 9 AB 559322-5815 Stockholm 100% 0% - -
ForetagsParken Mattbandet 12 AB 556451-4692 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 19 AB 559334-9763 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken R8 Hogands AB 556678-5373 Angelholm 100% 100% - -
Fastator Venture 16 AB 559334-9714 Stockholm 100% 0% - =
Fastighets AB Kabelgatan 2 556540-8720 Stockholm 100% 0% - =
Fastator Venture 20 AB 559334-9755 Stockholm 100% 0% - =
Fastighets AB Kabelgatan 7 559295-0397 Stockholm 100% 0% - =
ForetagsParken AC AB 559321-3340 Stockholm 100% 0% - =
FPAC Hboganés AB 556818-6653 Stockholm 100% 0% - =
AC Fastighets Finland Oy 3143662-4 Peci:;;iz;eci 100% 0% - =
Fastator Venture 6 AB 559322-3505 Stockholm 100% 0% - -
FPAC Ostersund AB 556862-4919 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken i Vara AB 559062-5744 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken i Emtunga AB 556769-9532 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken i Vargarda AB 556814-8844 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Bonden AB 556709-3934 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Platslagaren AB 556986-2583 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Stora Jungatorp AB 556915-2068 Stockholm 100% 0% - -
Foretagsparken i Alvingen AB 556944-7518 Stockholm 100% 0% - =

NOTER

Agarandel som innehas Redovisat viarde

avkoncernen imoderbolaget
Org.nr Sate 2021 2020 2021-12-31  2020-12-31
Foretagsparken Forvaltning i Vara AB 559006-1973 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Borga AB 559170-2591 Stockholm 100% 0% - =
Foretagsparken Skovde AB 556538-1992 Stockholm 100% 0% - -
Fastator Venture 4 AB 559274-9112 Stockholm 100% 100% - -
Varmlandska handels- & industrifastigheter AB 559004-7006 Stockholm 100% 0% - =
Sundsberg 2:4 AB 556679-4748 Stockholm 100% 0% - -
Abamco Fastigheter AB 559273-5145 Stockholm 50% 0% - =
Abamco Portfolj AB 559314-1483 Stockholm 100% 0% - =
Abamco Konsumenten AB 559314-1517 Stockholm 100% 0% - =
Abamco Industrihus Umeéa AB 559202-3088 Stockholm 100% 0% - =
Abamco Kontrollanten AB 559314-1509 Stockholm 100% 0% - =
Abamco Industrihus Visteras AB 556581-6898 Visteras 100% 0% - -
Abamco Fastigheter Umea AB 559316-1358 Stockholm 100% 0% - -
Abamco Grisbacka Holding AB 559319-6966 Stockholm 100% 0% - -
STiUmea AB 556359-2061 Umea 100% 0% - -
Abamco Mitaren Holding AB 559319-6974 Stockholm 100% 0% - -
AB Mitaren 15 556832-9394 Umea 100% 0% - -
Abamco Bolanderna AB 559314-1491 Stockholm 100% 0% - =
Via Ventilen Fastigheter AB 559281-2720 Umea 100% 0% - =
Summa bokfort varde 2 329 720 1230 694

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Rostrittsandelen i de dotterforetag som dgs direkt av moderforetaget skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.

NOT 17. LEASING

Av totala leasingtillgdngar (nyttjanderittstillgdngar) om 42,4 MSEK sa
utgors ca 53 procent av kontorslokaler och resterande del avtomtrattsav-
tal. Hyreskontrakten for kontorslokaler innehaller normalt dven en eller
flera forlangningsoptioner. Utnyttjande av en forlangningsoption har
inkluderats i berakningen om det beddéms sannolikt att optionen kommer
att utnyttjas. Rorliga kostnader sasom moms och fastighetskostnader som
underhallskostnader, el, virme och vatten etc. exkluderas ur leasings-
kuldberédkningen i den man kostnaderna gar att separera fran hyres-
kostnaden. For att berdkna leasingskulden (nuvirdet av framtida
leasingavgifter) hanforlig till lokaler anvinds den implicita/marginella
lanerintan. Majoriteten av hyreskontrakten innehaller nagon form av
indexupprakning, vanligen konsumentprisindex. Bolagen har anvant sig
av lattnadsregeln att inte inkludera tillgangar av lagt varde, det vill saga
leasingkontrakt som understiger 50 TSEK eller respektive bolags
materialitetsniva. Det initiala anskaffningsvardet for nyttjanderattstill-
gangar motsvarar det initiala vardet pa leasingskulden minus direkta

utgifter och ataganden. Avtalen har loptider som varierar mellan 3 och 5
ar. Flertalet av avtalen ger bolagen en ensidig ratt till forlangning. Rétt till
férlangning kan endast utnyttjas av bolagen och inte av leasegivaren. De
ger mojlighet till forlangning upprepade ganger efter 1optidens utgang
och innehaller inget slutgiltigt slutdatum i den meningen att det inte
finns nagot hinder for ytterligare forlingning. Bolagen omproévar arligen
huruvida det ar rimligt sdkert att en forlangningsoption kommer att
utnyttjas. Forandringar kan ske i framtiden till f6ljd av féorandringar av
hyresperiodernas langd i samband med omférhandling av avtal, samt i
handelse av fortida upphorande av hyreskontrakt, nar sa ar fallet kommer
leasingskuld och nyttjanderattstillgang att justeras. Redovisade kostnader
for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

Utover ovan leasingavtal innehar koncernen ett antal leasingavtal av-
seende bilar, dessa redovisas i sin helhet som Ovriga externa kostnader pa
grund av sitt ringa varde.

Koncernen

Resultatrakning 2021 2020
Avskrivningar -7 254 -7198
Riantekostnader -1593 -771
Kostnader hanforliga till korttidsleasingavtal -3597 -1 087
Kostnader hinfliga till leasingavtal av lagt viarde -1951 -2647
Summa kostnader -14.395 -11703
Balansriakning

Langfristig leasingskuld, rantebarande 32943 32743
Kortfristig leasingskuld, rantebdrande 8964 7 332
Summa skulder 41907 40074
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Forfallostruktur 2021 2020
1ar 9019 7 332
2 ar 8033 7 860
gar 5223 7 269
4ar 62 4806
Senare ar 4 ar 19569 12 807
Summa 41907 40074

NOT 18. ANDELAR | INTRESSEBOLAG

Nedan visas de intresseforetag och joint ventures som ar vésentliga for
koncernen per den 31 december 2021. De foretag som anges nedan har

aktiekapital som endast bestar av stamaktier vilka ags direkt av koncer-
nen. Agarandelen 4r densamma som rostandelen.

Ovriga varderingsfaktorer 4r betydande icke observerabara data (niva 3 i
verkligt varde hiarkin). For att sakerstalla korrekt niva pa virdering av
ovriga varderingsfaktorer har bolaget anlitat ett externt varderingsfore-
tag. Det har inte skett nagon forandring avvarderingsmetod mellan peri-

oderna och ddrmed ingen 6verféring mellan verkligt virdenivaerna.

NOTER

En kdnslighetsanalys visar att en andring av Fastators andel av intresse-
foretagens marknadsvarde med +/-5% skulle ge en vardeféorandring med
+/- 33 371 (+/-46 436) TSEK.

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Ingéende virde 928 731 1152878 - o
Arets investeringar 127 441 259 876 308 199 =
Avyttring av andelar i intresseforetag -466 657 -840738 -187 231 -840738
Aktieagartillskott i befintliga bolag - = - =
Realiserade viardeforandringar - 198 239 - 164 504
Orealiserade vardeférandringar 77 922 -3677 41064 -
Erhallen utdelning - 240416 143 473 754497
Utdelning - -78 263 - -78 263
Utgaende bokfort virde 667 438 928 731 305 506 o
Koncernen hade féljande intresseféretag och joint Agarandel som innehas Redovisat viarde
ventures den 31 december 2021; avkoncernen i koncernen
Intresseforetag som ags av koncernen Org.nr Sate 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Nordact AB* 556971-0113 Stockholm 60% 50% = 466 657
OH Management AB° 556969-0562 Stockholm 100 % 50% - -
GenovaFastator Holding AB * 559017-4057 Stockholm 50% 50% 158 337 143473
Studentbostider i Norden AB (publ)* 556715-7929 Uppsala 21% 21% 393 774 318 601
Vrefast AB * 559320-0073 Stockholm 63% 0% 66 561 =
SBK Svenska Bostadskompaniet AB * 559084-9880 Skovde 50% 0% 42959 -
Vistregionens Parkerings AB * 556948-6078 Stenungsund 49% 0% 5 806 =
Livable AB 556988-2029 Stockholm 0% 44% = =
Summa bokfort varde 667 438 928 731

1) Intressebolag 2) Jointventure 3) Fastator innehar 40,5% av rosterna i Vrefast och har saldes gjort bedomningen att bestammande inflytande inte féreligger. 4) Fastator har forvirva ytterli-
gare andeler av Nordactkoncernen per den 1 december 2021 och koncernen konsolideras per balansdagen. 5) Har féorvarvat under 2021.

18.1 Finansiell information i sammandrag for intressebolag
och joint venture

Nedanstaende tabell visar finansiell information i sammandrag for de
joint venture-foretag och intresseféretag som koncernen har bedémt
som vasentliga. Informationen visar de belopp som redovisats i de finan-
siella rapporterna for respektive intresseforetag och joint venture-foretag
och inte Fastators andel av dessa belopp. Den finansiella informationen
har justerats for att aterspegla justeringar som gjorts av koncernen vid
tillampning av vardering till verkligt varde inklusive justeringar till verkligt
varde vid tiden for forvarvet samt justeringar for skillnader i redo-
visningsprinciper.

Fastator redovisar andelar i intresseforetag till ett beddmt marknadsvarde,
vilket faststélls av foretagsledningen, baserat pa innehavens marknads-
varde utférda av oberoende varderingsman. Marknadsvarde definieras
som det mest sannolika priset vid en forsiljning pa en 6ppen och fri
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marknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknadsvérde-
bedomningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med kunskaper
om aktorernas syn pa olika typer av objekt.

Innehavet i GenovaFastator virderas till eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt.

Studentbostader i Norden AB &r ett noterat innehav pa aktiv marknad
varvid observerbar marknadsdata finns. Fastator vdrderar innehavet
enligt niva 1iverkligt varde hirarkin.

Bolagsvarderingarna ar en portfoljvardering baserade pa underliggande
fastighetsvarderingar av de enskilda objekten. Principerna for vardering
av enskilda underliggande fastigheter framgér av not 13 ovan. I 6vriga
varderingsfaktorer ingar aven en bedémning av vardet av temporara
skillnader, bolagets ¢vriga kostnadsmassa samt marknaden fér potenti-
ellakopare.

SBK Svenska
GenovaFastator AB Vrefast AB Bostadskompaniet AB
Balansriakning i sammandrag 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar 219 000 209 000 217636 = 316 049 =
Finansiella anlaggningstillgangar - - - - - -
Summa anlaggningstillgangar 219 000 209 000 217 636 - 316 049 -
Omsattningstillgangar
Likvida medel 1846 1771 8755 - 1 686 -
Ovriga omsittningstillgingar 486 328 1 606 = 4877 =
Summa omsattningstillgangar 2333 2 099 10 361 = 6563 =
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8808 6574 1653 - 7 302 -
Finansiella skulder 39110 39715 82358 - 228 998 -
Summa langfristiga skulder 47918 46 289 84011 = 236 300 =
SBK Svenska
GenovaFastator AB Vrefast AB Bostadskompaniet AB
Balansrakning i sammandrag 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Kortfristiga skulder
Finansiella skulder (exkl leverantorsskulder) 789 605 65 206 - 1740 -
Ovriga kortfristiga skulder 1116 1374 5999 = 5956 =
Summa kortfristiga skulder 1905 1979 71 205 = 7 696 =
Nettotillgangar 171 510 162 831 72782 = 78 616 =
Avstamning mot redovisade varden
Ingaende nettotillgangar 143 473 150 072 69799 = 33001 -
Investering i aktiekapital 16 - -
Aktieagartillskott - - 52 859 - - -
Resultat fran perioden 10179 -6 599 2983 = 45615 =
Aterlaggning av uppskjuten skatt 9372 1653 = 7302 -
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Utgaende nettotillgangar hanférliga till Fastator) 158 338 143 473 66 561 = 42959 =
SBK Svenska
GenovaFastator AB Vrefast AB Bostadskompaniet AB
Totalresultat i sammandrag 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Intdkter 4547 4527 1120 = 13814 =
Forvaltningsresultat 3699 3809 -1273 - 885 -
Finansiella intékter - = - = - =
Finansiella kostnader -879 -692 -91 - -4 361 -
Vardeforandring fastigheter 10 000 2668 5999 = 56 386 =
Orealiserade vardeforandringar derivat - = - = - =
Skatt -2 641 -1210 -1653 = -7 295 =
Resultat fran avvecklad verksamhet - - - - - -
Periodens resultat 10179 4575 2983 - 45615 -
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat 10179 4575 2983 = 45615 =
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NOT 19. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Koncernens samtliga finansiella tillgdngar ingar i kategorin "Laneford-
ringar och kundfordringar” och samtliga finansiella skulder ingar
i kategorin ”"Ovriga finansiella skulder”. Koncernen har varken finan-
siella tillgangar eller finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen.

De Klassificeras i en hierarki i tre olika nivaer utifran den information
som anvands for att faststilla deras verkliga viarde. Niva 1 avser nér verkligt
varde faststalls utifran noterade priser pa aktiv marknad for identiska
finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2 avser nar verkligt varde fast-
stalls utifrdn annan observerbar information dn noterade priser pa en
aktiv marknad. Niva 3 avser nar det faststallda verkliga vardet till en
vasentlig del baseras pa information som inte ar observerbar, det vill siga

foretagets egna antaganden. Verkligt varde for finansiella tillgdngar och
skulder faststélls genom att anvanda information som ar hanforlig till en
eller flera av ovan namnda nivaer. Klassificeringen bestims av den lagsta
nivan i hierarkin fér den information som har vasentlig effekt pa vardet.
Koncernen redovisar innehav i noterade aktier enligt Niva 1, se mer i not
20. Poster redovisade enligt niva 2 avser andelar i intressebolag. Verkligt
varde for de finansiella skulder som ingar i niva 2 har faststallts i enlighet
med allmént vedertagna varderingstekniker baserade pa diskontering av
framtida kassafloden, dar diskonteringsrantan som speglar motpartens
kreditrisk utgor den mest vasentliga indatan. Ovriga poster virderas
enligt Niva 3.

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31

Finansiella tillgangar viarderade till upplupet
anskaffningsvarde

Fordringar pa koncernforetag

Fordringar pa intresseforetag, langfristiga

Andra langfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar pa intresseforetag, kortfristiga

Kassa och bank

Finansiella tillgangar viarderade till verkligt virde
Andelar i dotterbolag

Andelar i intressebolag

Ovriga viardepappersinnehav, aktier

- = 870630 510272

15 000 36263 15 000 =
115161 1961 15 000 =
42969 19 640 122 84
2922 5032 31 4388
450565 925410 248 855 864391
- - 2 329 720 1230694

667 438 928 731 305 506 -
15648 8612 5670 8612

Finansiella tillgangar

1309703 1925 649 3790534 2618 441

Koncernens exponering mot olika risker som ar férknippade med de finansiella instrumenten beskrivs i not 24. Den maximala exponeringen for kreditrisk per balansdagen motsvarar det

redovisade virdet for varje kategori av finansiella tillgangar som nimns ovan.

Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Obligationslan 1972074 1351198 1379 509 978747
Skulder till kreditinstitut 1678 209 74 048 23280 24 000
Ovriga langfristiga skulder 609743 142 573 9718 9718
Leverantorsskulder 36018 19518 2184 2620
Ovriga kortfristiga skulder 177 348 30 322 - =
Skulder varderade till verkligt varde

Syntetiska optioner 3750 295 - -
Summa 4477 142 1617955 1414690 1015085

Koncernens exponering mot olika risker som ar forknippade med de finansiella instrumenten beskrivs i not 24. Den maximala exponeringen for kreditrisk per balansdagen motsvarar det

redovisade virdet for varje kategori av finansiella tillgdngar som nimns ovan.

NOT 20. ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV OCH ANDELAR

Ovriga langfristiga virdepappersinnehav och andelar bestar av aktieinvestering i Quartiers Properties AB (publ), org.nr. 556975-7684, noterade pa

First North, samt det onoterade innehavet Boxxy AB 559300-4.095.

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Ingaende bokfort varde 8612 4469 8612 4469
Kopta aktier och andelar 46981 - 37003 -
Salda aktier och andelar -77 - =177 -
Omklassificering till kortfristiga virdepappersinnehav -34.967 - -34.967 -
Orealiserade vardeféorandringar -4900 4143 -4 900 4143
Utgaende bokfort varde 15648 8612 5670 8612

NOT 21. KUNDFORDRINGAR

NOTER

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Kundfordringar 43959 20 660 122 84
Reservering for forvantade kreditforluster -990 -1019 - =
Kundfordringar - netto 42969 19 640 122 84
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan: Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Mindre 4an 2 manader 34014 17 499 122 84
2 till g manader 6659 2 465 - =
Aldre 4n g manader 3286 696 - -
Summa kundfordringar 43959 20 660 122 84

Bokfort varde pa kundfordringar éverensstimmer med verkligt varde. Da inbetalning av kundfordringar ligger nara i tiden ar det verkliga vardet lika med upplupet anskaffningsvarde.
Reservering for osakra kundfordringar gors baserat pa en individuell bedémning av respektive kundfordran. Samtliga kundfordringar utvarderas per balansdagen och reserv gors darefter.

NOT 22. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Forutbetald hyra 6008 2195 - 1197
Forutbetalda kostnader 14032 4520 2 506 1421
Upplupna ranteintakter 2 466 1486 55 806 57 784
Ovriga poster 12 856 1444 3788 -
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 35363 9645 62 099 60 403

NOT 23. LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel uppgick till 450 565 TSEK (925 410) och utgors
av banktillgodohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel
har gjorts hos motparter som bedéms ha hog kreditvardighet och dar-
med 1ag risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 248 855 TSEK
(864 391).

NOT 24. UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Att dga, direkt och indirekt, och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv
verksamhet. Fastators kapital tillgodoses genom en balanserad mix av
externa lan samt eget kapital, med en soliditet pa 33,5 procent (47). Rénte-
kostnader ar ocksa en av foretagets storsta kostnadsposter och det ar av
strategisk betydelse for Fastator att oavsett marknadsforutsattningar all-
tid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Malet for finansverksam-
heten ar att sdkerstdlla finansieringsbehovet till lagsta maojliga kostnad
inom de ramar och restriktioner styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat
och kassaflode till foljd av forandringar i rantenivaer, likviditets- och
kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella risker utfors, pa
uppdrag av styrelsen, av VD och CFO vars uppgift ar att identifiera och i
storsta mojliga utstrackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All
finansiell risk ska rapporteras och analyseras av foretagsledningen och
rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets gdllande rutiner,
vilka verkar for att begransa bolagets finansiella risker.

Marknadsrisk
Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa, eller framtida kassa-

floden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag: valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som framst paverkar
bolaget ar ranterisk. Bolagets malséttning dr att identifiera, hantera och
minimera marknadsriskerna. Detta gors av VD och CFO enligt giallande
rutiner. Koncernen har inga valutaexponeringar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina betal-
ningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for att
erhélla betalningsmedel Okar avsevart. Enligt bolagets gallande rutiner
ar likviditetshanteringen centraliserad till VD och CFO fér att darigenom
optimera utnyttjandet av likvida medel och minimera finansierings-
behovet. For att minimera likviditetsrisken gors 16pande likviditets-
prognoser for att sékerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i rinteldget paverkar ett
bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till férandring i verkliga varden,
férandringar i kassafloden samt fluktuation i bolagets resultat. Bolaget ar
utsatt for ranterisker till foljd av1aneskulder. Bolagets hantering av rante-
risk sker enligt géllande rutiner och ar centraliserad till VD och CFO som
har till uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella rante-
risker for koncernen. Detta rapporteras l6pande till VD och styrelse.
Upplaning pa obligationsmarknaden sker pa 3 manaders stibor plus en
fast ranta vilket innebér att koncernen kan vara exponerad for kortsiktiga
férandringar i ranteldget. En 6kning respektive en minskning av rantan
med 1%-enhet skulle Oka respektive minska rantekostnaden med
42 263 (16 133) TSEK per ar. Av 6vriga skulder ar 9 717 TSEK rantefritt.
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Kreditrisk Lanevillkor
Kreditrisk forknippas fraimst med sannolikheten for finansiell forlust
som beror pa motparters oférmaga att uppfylla de avtalsméssiga forplik-
telserna forknippade med finansiella transaktioner eller instrument. De
finansiella motparternas risk virderas och 6vervakas med malet att
minska motpartsrisken. Koncernen hanterar kreditrisken genom att
begrinsa sina motparter till ett antal storre vdlkdnda banker och finan-
siella institutioner samt évervaka deras stillning. Ovriga kreditrisker
utgors av finansiella fordringar pa intresseforetag. Dessa 6vervakas kon-
tinuerligt genom aktivt styrelsearbete i respektive bolag/investering.

nagot lanevillkor eller covenant.

Lanevillkor eller covenanter som langivare staller ut for att utfarda en
kredit, ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak
en riantetiackningsgrad om som légst 1,25 (1,5) ggr samt belaningsgrad om
maximalt 65 procent. Aven moderbolagsgarantier férekommer. For
moderbolagets obligationslan finns en covenant om att soliditeten ska
uppga till 45 procent. Fastator eller dess dotterbolag inte har brutit mot

Koncernen Moderbolaget
Langfristig upplaning 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1597169 70 538 22 560 23 366
Obligationslan 1972074 1 000 000 1379 509 978 747
Leasingskulder 32943 32742 - =
Ovriga langfristiga skulder 601 600 142 468 - 9718
Summa langfristig upplaning 4203786 1245748 1 402 069 1011831
Kortfristig upplaning
Obligationslan - 375 000 - -
Leasingskulder 8 964 7 332 - -
Skulder till kreditinstitut 81 041 2673 720 -
Ovriga kortfristiga rantebirande skulder 121278 19 650 - 634
Summa kortfristig upplaning 211 283 404 655 720 634
Summa upplaning 4415 069 1 650 403 1 402789 1012465

Moderbolaget har tre obligationslan om totalt 1,4 (1) MDSEK. Ett obligationslan om 500 MSEK tom 22 september 2023 med en ranta om STIBOR 3m + 6,50 %, ett om 700 MSEK tom 22 septemer
2024 (ISIN SE014855284) med en ranta om STIBOR 3m + 7,00 %. Under 2021 har Fastator nyttjat det fulla rambeloppet fér obligationen ISIN SE0014855284 genom att ytterligare emmitera 200
MSEK. Det tredje obligationslanet om 200 MSEK med en ram pa 1 ooo MSEK I6per tom 23 december 2025 om STIBOR 3m-+ 6,5 %. Obligationerna ar noterade. Rantebetalningar erlaggs kvar-
talsvis. Obligationen har noterats pa Nasdaq Stockholm. Emissionskostnader om 30,5 MSEK periodiseras ¢ver lanets 16ptid. Koncernbolaget Point Properties Portfolio 1 AB har en obligation
om 600 (375) MSEK. Obligation 16per till och med 31 mars 2024 med en fast rainta om 5 %. Emissionskostnader om 8,4 MSEK periodiseras éver obligationens 16ptid. Koncernen har under peri-
oden ingétt rantesdkringsavtal avseende ca 10,10% (0%) av den totala externalaneportféljen. Skulden till kreditinstituten forfaller fram till 2058 (2052). Den sammantagna genomsnittliga

réantan for rantebarande skulder uppgar till 5,61 procent (5,77 procent per ar).

Forfallostruktur Koncernen Moderbolaget
Skulder som forfaller till betalning: 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
inom 1 ar fran balansdagen 79764 435986 720 -
1-5 ar fran balansdagen 3995 277 1190488 1 422 560 1033538

senare an 6 ar efter balansdagen 172 817 23930 - -

Summa forfallostruktur 4247 858 1650403 1423280 1033538

Koncernen Moderbolaget

Likviditetsanalys 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
6 manader eller mindre 188310 117834 48 428 34 490
6-12 manader 118 558 454748 48688 44 457
1-5ar 4417743 1299 646 1574791 1178986
senare an 6 ar efter balansdagen 195970 38 700 - -

Summa likviditetsanalys 4920580 1910928 1671907 1257933

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafloden for finansiella skulder inklusive ranta, uppdelat efter den tid som aterstar fram till avtalsenlig férfallotidpunkt. Balansdagens ranta, for

respektive lan har anvants for att berdkna framtida kassafloden for samtliga skulder.

NOT 25. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Upplupna rantekostnader 57 145 2718 2702 5079
Forutbetalda hyresintaker 53 695 13358 57 153
Upplupna driftskostnader 39935 4528 - -
Styrelsearvode och personalrelaterat 28 406 19998 17839 7583
Ovriga poster 18 100 8702 1314 7 200
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 197 282 49 304 21911 20015

NOT 26. STALLDA SAKERHETER

NOTER

Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avsattningar 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 2570 329 810212 - 24 376
Foretagsinteckningar 7620 7 620 - -
Pantsatta likvida medel 25110 11 645 - -
Aktier i dotterbolag 1) - 50 43624 =
Aktieriintresseforetag - = - =
Fordringar pa dotterbolag - = 24 000 o
Fordringar pa intresseféretag - - - -
Ovriga tillgdngar - 2045 - -
Summa stalld siakerheter 2603058 831573 67 624 24 376
1) Utgérs av dotterbolags nettotillgdngar
NOT 27. EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Borgensataganden for 1an i intresseforetag 14074 14044 274 041 -
Summa ansvarsforbindelser 14074 14044 274 041 -

NOT 28. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Fastator forvarvar och séljer ett antal olika tjanster till narstaende parter. Samtliga transaktioner genomférda under perioden har genomforts pa mark-

nadsmassiga villkor och hittas i tabellen pa nésta sida. Belopp presenteras i MSEK.

Kopare Saljare 2021 Kv1-4 2020Kvi1-4 Typ av transaktion Grund till nirstaenderelation
Aktiebolaget Priority 1,9 2,8 Aktiebolaget Fastator (Publ) for-  Styrelseordforande har ett betydande inflytande.
Fastator (Publ) Group AB varvar kommunikation och stra-
tegitjédnster fran bolaget.
Foretagsparken Nordic PM 17,8 4,6 Nordic PM AB utfor férvaltnings- Foretagsparken Norden Holding var ett intresse-
Norden Holding  AB tjanster samt 6vriga fastighets- bolag till Aktiebolaget Fastator (Publ) fram till
(Koncern) relaterade konsulttjinster at 2021-12-01. Forvarv av Foretagsparken Norden
Foretagsparken Norden Holding. Holding skedde genom kvittningsemission per
1december 2021.
Foretagsparken Aktiebolaget 4,4 1,4 Aktiebolaget Fastator (Publ) till-  Foretagsparken Norden Holding var ett intresse-
Norden Holding  Fastator handahéller affarsutvecklingoch bolag till Aktiebolaget Fastator (Publ) fram till
(Koncern) (Publ) transaktionstjanster till intresse-  2021-12-01. Forvarv av Foretagsparken Norden
bolaget Foretagsparken Norden  Holding skedde genom kvittningsemission per
Holding. 1december 2021.
Foretagsparken Priority 0,8 0,3 Priority Group AB utfor kommu- Foretagsparken Norden Holding var ett intresse-
Norden Holding  Group AB nikationstjanster till intressebo-  bolag till Aktiebolaget Fastator (Publ) fram till
(Koncern) laget Foretagsparken Norden Hol-  2021-12-01. Forvarv av Foretagsparken Norden
ding. Holding skedde genom kvittningsemission per
1december 2021.
Skals6 AB Nordic PM 0,3 0,5 Nordic PM utfér forvaltnings- Samtliga aktier i Skdlso AB dgs av Naibaf AB
AB tjanster samt 6vriga fastighets- (publ), org. nr. 556869-2551 som i sin tur ags av
relaterade konsulttjinster at Joachim Kuylenstierna. S som majoritetsidgare
Skalso AB. och ledande befattningshavare i Aktiebolaget
Fastator (Publ) ar Joachim Kuylenstierna, och
bolag 6ver vilka han utéver betydande inflytan-
de, att betraktas som narstaende.
Aktiebolaget Narstaende 0,1 0,1 Hyra av 6vernattningslagenhet. Familjemedlem som anses vara nérstaende till

Fastator (Publ) familj

en ledande befattningshavare.
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Finansiering

Aktiebolaget 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 Ranta Grund till narstaendetransaktion

Aktiebolaget SBK, org.nr. 15,0 5,0% SBK ar ett intressebolag till Aktiebolaget Fastator (Publ).

Fastator (Publ) 559084-9880

Vivska AB, CAL Investments 95,1 10,5% CAL Investments S.ar.l. r delagare i Nordact, org.nr 556971-0113
556848-4603 S.arl. (dotterbolag till Aktiebolaget Fastator (Publ) via Vivska AB) .
Forvarv och avyttringar

Viasentliga affarstransaktioner med narstaende 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

Forvarvande bolag

Kopeskilling Datum

Grund till niarstaendetransaktion

Aregarden AB, org.
nr556971-0147

Vardshuset Lind-
garden, org.nr
556982-9657

Ene Fastighet 1:6
AB, org. 556947~
3134

Fastigheten Ingar6
Brunn 1:490

Foretagsparken
Norden Holding
AB, org.nr 559334~
9714.

Svenska kulturskatter, org.
nr 559196-8887. Bolaget ar
ett helagt dotterbolag till
Aktiebolaget Fastator
(Publ).

Svenska kulturskatter, org.
nr 559196-8887. Bolaget ar
ett helagt dotterbolag till
Aktiebolaget Fastator
(Publ).

Foretagsparken Norden
Holding AB, org.nr 559075~
5145. Bolaget ar ett dotter-
bolag till Aktiebolaget Fas-
tator (Publ).

Fastator Venture 16 AB, org.
nr 559334-9714. Bolaget ar
ett helagt dotterbolag till
Foretagsparken Norden
Holding AB, org.nr 559075-
5145.

Aktiebolaget Fastator
(Publ), org.nr 556678-6645.
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35,5 2021-12-09
9,4 2021-12-09
12,6 2021-11-30
16,8 2021-11-29
1046,6 2021-12-01

Samtliga aktier i Skils® AB (Sdljaren), org.nr. 556738-2329 4gs av
Naibaf AB (publ), org. nr. 556869-2551 som i sin tur 4gs av Joachim
Kuylenstierna. Sa som majoritetsagare och ledande befattnings-
havare i Aktiebolaget Fastator (Publ) 4r Joachim Kuylenstierna, och
bolag 6ver vilka han utéver betydande inflytande, att betraktas

som nérstaende.

Samtliga aktier i Mats Invest AB, org.nr. 556738-2329 (Siljaren) 4gs
av Mats Lundberg. Sa som majoritetsagare och styrelseledamot i
Aktiebolaget Fastator (Publ) ar Mats Lundberg, och bolag 6ver vilka
han utover betydande inflytande, att betraktas som narstaende.

Lulep AB (Séljaren), org.nr 556534-9320 4gs av Leif Ostling som 4r
styrelseordforande i Foretagsparken Norden Holding AB och anses
saldes utgora nyckelperson i ledande stallning.

Orthén Konsult AB (Séljaren), org.nr 556866-9740 4gs av

Joakim Orthén som ar Verkstallande Direktor i Foretagsparken
Norden Holding AB och anses saldes utgora nyckelpersoniledande
stéallning.

Foretagsparken Norden Holding AB, org.nr 559334-9714 var innan
forvirvet ett intressebolag till Aktiebolag Fastator (Publ).

NOT 29. EGET KAPITAL

NOTER

Avstamning stamaktier Antal aktier
Per 1januari 2019 70101605
Per 31 december 2019 74714105
Per 31 december 2020 77 028 450
Per 31 december 2021 77712 648

Forbeskrivning av férandringarna i det egna kapitalet hanvisas till koncernens respektive moderbolagets rapporter 6ver forandringar i eget kapital. Kvotvarde per stamaktie uppgar till 0,32 SEK.

Under juni 2021 gavs sex teckningsoptionsprogram ut inom koncernen.
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 nyckel-
personer (bestaendes av samtliga anstéllda i Fastator, VD i Point Properties
samt VD i Foretagsparken). Optionsprogrammet utgérs av 3 075 000
teckningsoptioner, varav 2 632 000 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 tecknings-
kurs om 26,71 SEK. Inbetalt per den 31 december 2021 avseende detta
optionsprogram uppgar till 4 457 970 SEK samt 42 750 SEK har stallts
ut som lan till anstalld.

Serie 2021/2024-B 4r riktad till styrelsen (bestiendes av styrelseord-
forande och samtliga styrelseledamoter). Optionsprogrammet utgors
av 650 000 teckningsoptioner, varav 550 000 ar tecknade per den 31
december 2021. Optionsinnehavaren har under inlésenperioden, som
ar 2024-12-01—2024-12-31, ritt 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 virde och har
beraknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till 1,71
SEK per option. Vasentliga antaganden i berakningen utgors av en volati-
litet om 28,5 procent, en riskfri ranta om -0,19 procent samt utspadning
om 0,0 procent. Varderingen har utforts av extern och oberoende part.
Antaganden har baserats pa jamforbara bolags aktiekurser. Bada

optionsprogrammen villkoras av att optionsinnehavarna kvarhaller sina
positioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavaren inte kvarhaller
sin position dger Fastator ratten att aterkopa teckningsoptionen till
marknadsvarde som rader vid tidpunkten.

Point Properties

Serie 2021/2024-A ar riktad till styrelsen i Point Properties (bestaendes av
styrelseordférande och samtliga styrelseledamoter).  Options-
programmet utgors av 400 000 teckningsoptioner, varav samtliga ar
tecknade per den 30 juni 2021. Optionsinnehavaren har under inlésen-
perioden, som ar 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 substansvdrdet vid varderingstillfallet den 8 juni 2021.
Inbetalt per den 30 september2021 avseende detta optionsprogram
uppgar till 316 000 SEK.

Serie 2021/2024-C &r riktad till ledningen och nyckelpersoner (besta-
endes av VD i Point Properties samt Vice VD Fastator). Options-
programmet utgdrs av 200 000 teckningsoptioner, varav 140 000 ar
tecknade per den 31 december 2021. Optionsinnehavaren har under
inldsenperioden, som ar 2024-12-01—-2024-12-31, ritt att teckna en ny
aktie i bolaget for en teckningskurs om 14,33 SEK, motsvarande 130 procent
av det berdaknade substansvardet vid varderingstillfallet den 8 juni 2021.
Inbetalt per den 31 december 2021 avseende detta optionsprogram upp-
gar till 110 600 SEK.

Teckningskurs for bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A samt
Serie 2021/2024-C) ar baserad pa ett uppskattat verkligt virde och har
berzknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till 0,79
SEK per option. Vasentliga antaganden i berdkningen utgors av en volati-
litet om 22,5 procent, en riskfri ranta om -0,18 procent samt utspadning
om 7,0 procent. Varderingen har utférts av extern och oberoende part.
Antaganden har baserats pa jamforbara bolags aktiekurser. Bada
optionsprogrammen villkoras av att optionsinnehavarna kvarhaller sina
positioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavarens inte kvarhaller
sin position dger Fastator rétten att aterkopa teckningsoptionen till
marknadsvarde som rader vid tidpunkten.
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Nordic PM

Serie 2021/2024-A &r riktad till styrelsen i Nordic PM (bestaendes av sty-
relseordférande och samtliga styrelseledamoter). Optionsprogrammet
utgors 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 teck-
ningskurs 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 ar riktad till ledningen och nyckelpersoner (bestaendes
av VD i Nordic PM samt évriga nyckelpersoner). Optionsprogrammet
utgors av 205 000 teckningsoptioner, varav 175 000 dr tecknade per den
31 december 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 berak-
nade substansvardet vid varderingstillfallet den 22 juni 2021. Inbetalt
per den 31 december 2021 avseende detta optionsprogram uppgar till
182 000 SEK.

Teckningskurs for bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A samt
Serie 2021/2024--C) ar baserad pa ett uppskattat verkligt virde och har
berzknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till 1,04
SEK per option. Vasentliga antaganden i berdkningen utgors av en volati-
litet om 20,5 procent, en riskfri ranta om -0,17 procent samt utspadning
om 4,82 procent. Varderingen har utforts av extern och oberoende part.
Antaganden har baserats pa jamforbara bolags aktiekurser. Bada options-
programmen villkoras av att optionsinnehavarna kvarhaller sina positioner
gentemot Fastator. Om optionsinnehavarens inte kvarhéller sin position
4ger Fastator ratten att aterkopa teckningsoptionen till marknadsvarde
som rader vid tidpunkten.

Foretagsparken

Serie 2021/2024-A ar riktad till styrelsen i Foretagsparken (bestaendes av
styrelseordforande och samtliga styrelseledaméter). Optionsprogrammet
utgodrs av 460 000 teckningsoptioner, varav samtliga ar tecknade per den
31 december 2021. Optionsinnehavaren har under inlésenperioden, som ar
2024-12-01—-2024-12-3], rétt att teckna en ny aktie i bolaget for en tecknings-
kurs om 38,74 SEK, motsvarande 130 procent av det berdknade substans-
vardet vid varderingstillfallet den 8 juni 2021. Inbetalt per den 31 december
2021 avseende detta optionsprogram uppgar till 1 053 400 SEK.

Serie 2021/2024-C &r riktad till ledningen och nyckelpersoner (bestaendes
av VD i Foretagsparken samt ¢vriga nyckelpersoner). Optionsprogram-
met utgors av 260 000 teckningsoptioner, varav samtliga ar tecknade per
den 31 december 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 38,74 SEK, motsvarande 130 procent av det berdknade
substansvardet vid varderingstillfallet den 8 juni 2021. Inbetalt per den 31
december 2021 avseende detta optionsprogram uppgar till 595 400 SEK.

Teckningskurs for bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A samt
Serie 2021/2024-C) ar baserad pa ett uppskattat verkligt virde och har

beriknats baserat pa Black-Scholes varderingsmodell och uppgar till 2,29
SEK per option. Vasentliga antaganden i berdkningen utgors av en volati-
litet om 23,0 procent, en riskfri ranta om -0,18 procent samt utspadning
om 4,19 procent. Varderingen har utforts av extern och oberoende part.
Antaganden har baserats pa jamforbarabolags aktiekurser. Bada options-
programmen villkoras av att optionsinnehavarna kvarhaller sina posi-
tioner gentemot Fastator. Om optionsinnehavarens inte kvarhéaller sin
position ager Fastator ratten att aterkopa teckningsoptionen till mark-
nadsvarde som rader vid tidpunkten.

Serie 2021/2024-A:2 ar riktad till styrelsen i Foretagsparken (bestaendes
av styrelseordférande och samtliga styrelseledamoter). Optionsprogram-
met utgors av 800 000 teckningsoptioner, varav samtliga ar tecknade per
den 31 december 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 40,00 SEK, motsvarande 125 procent av det beraknade
substansvardet vid varderingstillfallet den 29 november 2021. Inbetalt
per den 31 december 2021 avseende detta optionsprogram uppgar till
1944 000 SEK.

Serie 2021/2024-A:3 &r riktad till ledningen och nyckelpersoner (bestaendes
av ovriga nyckelpersoner). Optionsprogrammet utgors av 400 000 teck-
ningsoptioner, varav samtliga dr tecknade per den 31 december 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
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 for bada optionsprogrammen (Serie 2021/2024-A:2 samt
Serie 2021/2024-A:3) ar baserad pa ett uppskattat verkligt varde och har
beriknats baserat pa Black-Scholes viarderingsmodell och uppgar till 2,43
SEK per option. Vasentliga antaganden i berdkningen utgors av en volati-
litet om 23,0 procent, en riskfri ranta om -0,18 procent. Varderingen
har utforts av extern och oberoende part. Antaganden har baserats pa
jamforbara bolags aktiekurser. Bada optionsprogrammen villkoras av
att optionsinnehavarna kvarhaller sina positioner gentemot Fastator.
Om optionsinnehavarens inte kvarhaller sin position dger Fastator ratten
att aterkopa teckningsoptionen till marknadsvarde som rader vid tid-
punkten.

NOT 30. KASSAFLODE

Forandring av koncernens rantebarande nettoskulder

NOTER

Periodiserng Avyttrad/
finansiella forvarvad Amorterade
2020-12-31 kostnader verksamhet Upptagna lan lan 2021-12-31
Obligationslan 1351198 -8667 1 002 000 -372 457 1972074
Skulder till kreditinstitut 74,061 1 444 530 165 002 -5 384 1678210
Ovriga rantebarande skulder 152 000 720 878 -150 000 722 878
Summa skulder 1577259 -8667 1444 530 1 887 880 -527 841 4373161
Periodiserng Avyttrad/
finansiella forvarvad Amorterade
2019-12-31 kostnader verksamhet Upptagna lan lan 2020-12-31
Obligationslan 1 053 860 -2 662 1 000 000 -700 000 1351198
Skulder till kreditinstitut 201 340 -148 700 24 000 -2578 74061
Ovriga rantebiarande skulder 26 931 161 831 -41 100 152 000
Summa skulder 1282131 8110 -148 700 1185831 -743 678 1577 259

NOT 31. INNEHAV UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE

31.1 Innehav utan bestimmande inflytande

Nedan visas finansiell information i sammandrag for varje dotterféretag
som har innehav utan bestimmande inflytande som ar vésentliga for
koncernen. De belopp som anges for respektive dotterforetag inklusive
koncern fére koncerninterna elimineringar.

Nordic PM Syd Nordic PM, koncern Nordact, Koncern
Balansrakning i sammandrag 2021 2021 2021
Anlaggningstillgangar - 132432 4040 337
Omsattningstillgangar 240 81314 191 695
Summa tillgangar 240 213745 4232032
Uppskjuten skatteskuld - 9892 135969
Ovriga avsittningar - 361 o
Langfristiga skulder - 91767 1377 868
Kortfristiga skulder 166 58210 415296
Summa skulder 166 160230 1929133
Nettotillgangar 74 53515 2302 899
Ackumulerat innehav utan bestaimmande inflytande 30 19 660 285 492
Rapport 6ver totalresultat i sammandrag
Intékter 663 214106 122228
Arets resultat 622 2173 251 423
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat 622 2173 251 423
Resultat hdnforligt till innehav utan bestimmande inflytande 249 967 70310
Utdelning utbetald till innehav utan bestimmande inflytande o [¢) o
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NOTER

NOT 32. RORELSEFORVARV

Nativus

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

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

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

Anskaffningsvarde 78,6

Varav kontant kopeskilling 47,2

Verkligt viarde pa forviarvade nettotillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

-varav kundrelationer 35,3
Materiella och 6vriga anlaggningstillgdngar 79
Omsittningstillgangar 6,4
Summa forvirvade tillgangar 49,6
Langfristiga skulder -5,5
Kortfristiga skulder -9,9
Summa 6vertagna skulder -15,4
Summa verklig virde pa forviarvade nettotillgangar 34,2
Goodwill 44,4

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

Forvarvsredovisningen kan darfor komma att justeras. Fran forvarvs-
tidpunkten har intédkter om 36,9 MSEK och nettoresultat om -0,0 MSEK
inkluderats i koncernens totalresultat. Om Nativus hade férvarvats vid
ingangen av 2021 hade intakter och totalt nettoresultat i koncernen
uppgatt till cirka 56,1 MSEK respektive 1,9 MSEK.

Kom Fastighetsforvaltning AB

Den 18 augusti 2021 forvarvade Nordic PM servicekoncernen 60 pro-
cent av aktierna och rosterna i Kom Fastighetsforvaltning for 18,5
MSEK. Forvarvet har genomfért genom kontant betalning om hela
kopeskillingen.

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.

Anskaffningsvarden, verkliga varden pa forvarvade nettotillgdngar och

goodwill for forvarvet presenteras i nedanstaende tabell.

Anskaffningsvarde 18,5

Varav kontant kopeskilling 18,5

Verkligt virde pa forvarvade nettotillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

- varav kundrelationer 6
Materiella och 6vriga anldggningstillgdngar 14
Omsattningstillgdngar 73
Summa forvarvade tillgangar 14,7
Langfristiga skulder -
Kortfristiga skulder -3,2
Summa évertagna skulder -3,2
Summa verklig varde pa forviarvade nettotillgangar 11,5
Goodwill 7,0

Kassaflodeseffekten netto fran rorelseférvarvet var 17,56 MSEK (kontant
kopeskilling 18,5 betald vid forvarvstillfallet minus likvida medel om 1,0
MSEK).

Forvarvsredovisningen kan darfor komma att justeras. Fran forvarvstid-
punkten har intdkter om 21,9 MSEK och nettoresultat om 3,9 MSEK
inkluderats i koncernens totalresultat. Om Kom Fastighetsforvaltning
hade forvarvats vid ingangen av 2021 hade intékter och totalt netto-
resultat i koncernen uppgatt till cirka 44,2 MSEK respektive 2,4 MSEK.

NOT 33. HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG

Efter periodens utgang holl Fastator extra bolagsstamma. Bland annat
beslutades att godkdnna 6verlatelse av teckningsoptioner i dotter-
bolaget Foretagsparken Norden Holding AB till ledande befattnings-
havare och styrelseledamoéter som dven ar ledande befattningshavare i
AB Fastator.

Fastators innehavsbolag Foretagsparken har emitterat en obligation om
500 Mkr som kommer anvéandas for ytterligare tillvaxt.

Fastators innehavsbolag Foretagsparken har forvarvat 5 fastigheter i
Eskilstuna med ett underliggande fastighetsvarde om 120 MSEK.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt
omivarlden. For narvarande dr det for tidigt att bedéma de langsiktiga
konsekvenserna av konflikten.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 1662 781 474
Arets resultat 603 306 430
Summa 2266 087905
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar

Till aktiedgarna utdelas 1,00 kr per aktie 77712 648
Inyrakning balanseras 2188 375 257
Summa 2266 087905
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FORSAKRAN

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsakrar att koncernredo-
visningen har uppriéttats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av
koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i
enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moder-
bolagets stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en ratt-
visande 6versikt éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i kon-
cernens star infor.

Stockholm den 5 april 2022

Bjorn Rosengren Carl Bildt
Ordforande Ledamot

Mats Lundberg Anders Mossberg
Ledamot Ledamot

Knut Pousette

VD

Var revisionsberittelse har avgivits den 5 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor

1o

Jacqueline Winberg
Ledamot

Helene Tillberg Wibom
Ledamot

REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | AKTIEBOLAGET FASTATOR (PUBL), ORG.NR 556678-6645

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Aktiebolaget Fastator (publ) fér ar 2021. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 63-110 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stdllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och
balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen ir férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har 6verlamnats till moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsféorordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
bedoma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.
Vibeaktade sérskilt de omraden dér verkstéllande direktoren och styrel-
sen gjort subjektiva beddmningar, till exempel viktiga redovisningsmas-
siga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden
och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar osdkra. Lik-
som vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstillande direktéren asidositter den interna kontrollen, och bland
annat 6évervagt om det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk for vasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en dndamalsenlig granskning i
syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet, med
hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kon-
troller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedéomning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av séker-
het om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa kvantitativa vasent-
lighetstal, dédribland for den finansiella rapportering som helhet. Med
hjalp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststéllde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders karaktar, tid-
punkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sam-
mantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade Hur var revision beaktade
VARDERING AV FORVALTNINGS- det sarskilt betydelsefulla
FASTIGHETER SAMT ANDELAR | omradet

INTRESSEFORETAG

Vardering av foérvaltningsfastig- Vi har fokuserat pa att skapa for-

heter samt andelariintresseféretag  staelse for och kartldgga Fastators

utfor for Fastator ett sarskilt bety- interna processer och rutiner for
delsefullt omrade. Detta beror pa vardering och redovisning av

att redovisade varden pa koncer- forvaltningsfastigheter samt
nens forvaltningsfastigheter samt andelar i intresseforetag.

intressebolag utgdr vasentliga

o ih a 11
belopp i savél resultat- som balans- Viharutvirderat den generella

rakning. Forvaltningsfastigheter VARG eSO EIE

av Fastator. Varderingsmodel-
och andelar i intresseféretag redo- v ° £SO

visas till verkligt varde och varde- lens matematiska riktighet har

. s stickprovsvis testats.
forandringen redovisas 6ver resultat- p

rékningen. Fastighet- och bolags- Vi har stickprovsvis utvarderat
varderingar ar ocksa foremal for anvind indata som tex. hyresin-
vasentliga uppskattningar och takter och driftkostnader.

beddémningar och dr darmed sub-

jektiva till sin natur. Vasentligti en VARG GRS

fastighetsvardering ar exempelvis TG KR e i

antaganden om avkastningskrav, viktiga bedémningar och anta-

vakansgrad och framtida driftnetton. (L L O O LRl

med bolaget. Vi har i detta arbete

Aktiebolaget Fastator:s investe- bitratts av intern specialistkom-

ringariintresseforetaginnebdrett  petensinom fastighetsvardering.

indirekt deldgande av fastigheter
. a . . . Vihar for ett urval av fastigheter
av olika typer sasom industrifastig- . ) )
heter. Agarandelen varierar i regel & or} en utvarder-mg avde

mellan 20 och 50 procent. Samtliga a-nvzfnd§ aVkastmngs.kraven 1’1:101:
fastigheter ar lokaliserade i Sverige. tlullgang"-l.lg rr}arknadsmformatlon
Investeringar i intresseféretag var- SR TR S
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deras enligt interna metoder som marknadstransaktioner, hyres-

ar baserad pa substansvérden i priser och radande kvadratmeter-

sjalva intresseforetag. Investe- priser.

ringar i intresseforetag vars aktier . e .
. B - Vi har jamfort de externa varde-
ar noterade varderas till aktuell .
. ringarna med Fastators kon-
borskurs per balansdagen. L. ~ .
cernredovisning for att bedéma

Koncernen later arligen en obe- attinga vasentliga avvikelser
roende varderare utfora varde- finns.
ringar av samtliga underliggande . .
i . K N Aven om olika antaganden kan
fastighetstillgdngar vilket dven N . . X
. . R . goras sa beddmer vi att de av
ligger till grund for varderingen B
. . bolaget anvanda antaganden
avandelar i intresseféretagen. . . o
N . . anses ligga inom rimligt inter-
Dessa varden gés darefter igenom 0
vall.
och utmanas av Fastators foretags-
ledning for att resultera i slutliga Som ett resultat av var gransk-
fastighets- och bolagsvarderingar. ning sa har vi inte rapporterat
X . nagra visentliga iakttagelser till
Se not 2 (Sammanfattning av vik- .
. L L ledning och styrelse.
tiga redowsnmgsprmmper), not
2.3 (Koncernredovisning), not 2.7
(Forvaltningsfastigheter) not 3
(Viktiga bedomningar vid till-
lampning av koncernens redovis-
ningsprinciper), not 13 (Forvalt-
ningsfastigheter) och not 18
(Andelari intresseforetag) for
detaljerade upplysningar och

beskrivning av omradena.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller d&ven annan information &dn arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-62 samt
116-120. Det ar styrelsen och verkstidllande direktéren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en ratt-

n2

visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncernredo-
visningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar &ven for den interna kon-
troll som de bedomer dr nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstédllande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att 1imna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att
en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férviantas paverka
de ekonomiska beslut som anvidndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar ochbedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hiansyn tillomstandigheterna, men inte fér att uttala ossom
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller for-
héllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmérksam-

heten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ir
otillriackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och inne-
héllet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maéste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall &tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens for-
valtning for Aktiebolaget Fastator (publ) fér ar 2021 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
haéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamals-
enliga som grund for vara uttalanden

REVISIONSBERATTELSE

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokfoéringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i over-
ensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och diarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

+ pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptédcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangs-
punktirisk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och ¢vertradelser skulle ha sarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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REVISIONSBERATTELSE

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren
har upprittat arsredovisningen [och koncernredovisningen] i ett format
som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden for ABC AB
(publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i
allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfoért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revi-
sorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommenda-
tion beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
héllande till ABC AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga
som grund for vart uttalande.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att Esef-
rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan intern kontroll
som styrelsen och verkstédllande direktéren bedémer nédvandig for att
uppréatta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i allt
vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgarder
for att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten dr uppréttad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att
en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisionsforetag som
utfor revision och Oversiktlig granskning av finansiella rapporter samt andra
bestyrkandeuppdrag och ndraliggande tjdnster och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.
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Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis om att
Esef-rapporten har upprattats i ett format som majliggér enhetlig elek-
tronisk rapportering av arsredovisningen [och koncernredovisning].
Revisorn valjer vilka atgiarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur styrelsen och verkstallande direktoéren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgiarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
ideninternakontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvirdering av
dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk validering av
Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-rapporten uppfyller
den tekniska specifikation som anges i kommissionens delegerade for-
ordning (EU) 2019/815 och en avstimning av att Esef-rapporten éverens-
stimmer med den granskade arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida Esef-
rapporten har markts med iXBRL som mdjliggor en rattvisande och full-
standig maskinlasbar version av koncernens resultat-, balans- och eget-
kapitalrakningar samt kassaflodesanalysen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, utsags till Aktiebolaget
Fastator (publ)s revisor av bolagsstimman den 5 maj 2021 och har varit
bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 5 april 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

TILL BOLAGSTAMMAN | AKTIEBOLAGET FASTATOR (PUBL), ORG.NR 556678-6645

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar
2021 pa sidorna 54-58 och for att den ar uppréttad i enlighet med arsre-
dovisningslagen

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt ar i 6verensstammelse med arsredovisningslagen

Stockholm den 5 april 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling

Auktoriserad revisor
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Samtliga arsredovisningar och delarsrapporter

finns att tillga pa Fastators hemsida www.fastator.se.

Pa hemsidan dr det &ven mojligt att prenumerera pa

Fastators pressmeddelande for den som 6nskar.

FINANSIELL KALENDER

5 maj - Arsstamma 2022

5 maj-Deldrsrapport Q1, jan —mar 2022

18 augusti-Delarsrapport Q2, jan —jun 2022

10 november - Delarsrapport Q3, jan - sep 2022

16 februari 2023 - Bokslutskommunikeé, jan-dec 2022

ARSSTAMMA DEN 5 MAJ 2022
Ordinarie arsstimma for aktiedgarna i Aktiebolaget Fastator
(publ) kommer att hallas onsdagen den 5 maj 2022.

Mot bakgrund av den extraordinéra situation som rader till foljd
av covid-19-pandemin kommer arsstimman att genomforas
genom obligatorisk forhandsrostning (postrostning) med stod av
tillfalliga lagregler (20-22 § lagen (2020:198)). Nagon stamma med
mojlighet att narvara personligen eller genom ombud kommer
inte att 4ga rum.

DELTAGANDE

Aktieagare som onskar delta i arsstamman skall:

+ Vara infoérd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
den 27 april 2022.

- dels anmala sitt deltagande till Bolaget vid stimman genom
att avge sin forhandsrost enligt instruktionerna under rubriken
"Forhandsrostning” nedan, sa att forhandsrosterna ar Bolaget
tillhanda senast den 4 maj 2022. Aktiedgare som latit forvaltar-
registrera sina aktier maste for att fa delta i bolagsstamman
tillfalligt omregistrera sina aktier i eget namn hos Euroclear
Sweden AB i sa god tid att omregistreringen ar utférd senast
den 27 april 2021. For att detta ska kunna ske maste begaran
om sadan omregistrering goras till forvaltaren i god tid fore
namnda dag.

FORHANDSROSTNING

Med anledning av den senaste tidens utveckling av spridningen
av coronaviruset (Covid-19) har Bolaget beslutat om vissa
forsiktighetsatgarder infor arsstimman. Aktieagarna far utéva
sin rostratt vid stamman endast genom att rosta pa forhand,
s.k. postrostning, enligt 20-22 § lagen (2020:198) om tillfilliga
undantag for att underldtta genomférandet av bolags- och
foreningsstammor.

For forhandsrostning ska ett sarskilt formuldr anvandas. Formu-
laret finns tillgangligt pa Bolagets webbsida www.fastator.se.
Forhandsrostningsformuléret galler som anmalan till stimman.

Det ifyllda formularet maste vara Bolaget tillhanda senast den
4 maj 2022. Det ifyllda formulédret skickas till Aktiebolaget
Fastator (publ), Att: Arsstimma, Linnégatan 2, 114 47 Stockholm.

AKTIEAGARINFORMATION

Ifyllt formuldr kan dven inges elektro-
niskt och ska da skickas till svante.
bengtsson@fastator.se. Om aktiedgaren
forhandsréstar genom ombud ska full-
makt bildggas formularet och skickas i
original till ovan angiven adress. Om
aktiedgaren ar en juridisk person ska
registreringsbevis eller annan behorig-
hetshandling bildggas formularet. Aktie-
dgaren far inte forse forhandsrosten med
sarskilda instruktioner eller villkor. Om sa
sker ar forhandsrostningen i dess helhet
ogiltig. Ytterligare anvisningar och villkor
framgar av forhandsrostningsformularet.

KALLELSE TILL ARSSTAMMAN

Kallelse till stamma sker via Post- och inrikes
tidningar och dven med annons i Svenska
Dagbladet med upplysning om att kallelse
skett. Kallelsen offentliggdrs dven som ett
pressmeddelande tillgangligt pa Fastators
hemsida, www.fastator.se. Handlingar
som ska ldggas fram pa arsstamman halls
tillgangliga pa Fastators hemsida minst
tre veckor fore stamman.

AKTIEAGARKONTAKT
Knut Pousette, VD
knut.pousette@fastator.se

070-733 80 00
Svante Bengtsson, Vice VD
svante.bengtsson@fastator.se

070-956 6756

Christoffer Stromback, CFO
christoffer.stromback@fastator.se

070 - 2497255
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INVESTERARKONTAKT

INVESTERARKONTAKT

AKTIEBOLAGET FASTATOR (PUBL)
LINNEGATAN 2
114 47 STOCKHOLM

Knut Pousette, VD

knut.pousette@fastator.se

070 -733 80 00

Christoffer Stromback, CFO
christoffer.stromback@fastator.se

070-2497255

no

DEFINITIONER

FINANSIELLA MATT SOM INTE
DEFINERAS ENLIGT IFRS

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pd eget kapital dr ett nyckeltal som Fastator betraktar som relevant for att visa Koncernens forrdnt-
ning pd det egna kapitalet i Koncernen.

Periodens resultat, TSEK

540509

243874

Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet

Soliditet betraktar Fastator som relevant for att visa Koncernens kapitalstruktur genom hur stor andel av Kon-
cernens balansomslutningen som utgors av eget kapital.

Eget kapital, TSEK

2051018
26,4%

2480779
7396 130

1499110
16,3%

Balansomslutning, TSEK

Soliditet, %

Substansvarde

Fastator betraktar nyckeltalet som relevant da substansvdrdet dr det samlade kapital som Fastator forvaltar at
sina dgare. Langsiktigt substansvdrde utgar fran Koncernens bokforda egna kapital med justering for poster
som inte innebdr nagon utbetalning i ndrtid, sasom i Fastators fall uppskjuten skatteskuld.

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare, TSEK

33,5%

2104 069

Substansvarde, TSEK

Substansviarde per aktie, fore utspadning

Fastator betraktar nyckeltalet som relevant da substansuvdrdet dr det samlade kapital som Fastator férvaltar at
sina dgare. Ldngsiktigt substansvdrde utgdr frdn Koncernens bokforda egna kapital med justering for poster
som inte innebdr ndgon utbetalning i ndrtid, sisom i Fastators fall uppskjuten skatteskuld, fordelat pa antalet
utestdende aktier per balansdagen fore utspddning.

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare, TSEK
Uppskjuten skatteskuld, TSEK
er fore utspadning, ST

174501
2278570

2104 069
174501
77712648

1615560
61 665

77 028 450

Substansvarde per aktie, fore utspadning, SEK

Substansvarde per aktie, efter utspadning

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare, TSEK
Uppskjuten skatteskuld, TSEK

Aktier efter utspadning, ST

29,32

2 104 069
174 501
77712648

21,77

1615560
61 665
77 028 450

Substansvarde per aktie, efter utspadning, SEK

HARLEDNING NYCKELTAL

29,32

21,77

Resultat per aktie, fore utspadning

Periodens resultat hanforligt till moderforetagets aktieagare, TSEK

Aktier fore utspadning, ST

468983
77073438

243 330
72 496 802

Resultat per aktie, fore utspadning, SEK

Resultat per aktie, efter utspadning

6,08

3,36

Periodens resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare, TSEK

Aktier efter utspadning, ST

468983
77073438

243330
74810261

Resultat per aktie, efter utspadning, SEK

6,08

3,25
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