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Inbjudan till teckning av stamaktier av
serie D i Fastpartner AB (publ)

NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA KAN HA ETT EKONOMISKT VARDE

For att inte vardet av teckningsratterna ska ga férlorat maste innehavaren antingen:

. utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya stamaktier av serie D senast den 6 september
2021, eller

e sadlja de erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya stamaktier av serie D
senast den 1 september 2021.

Observera att aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav tecknar nya stamaktier av serie D genom respektive
forvaltare.

Distribution av detta prospekt ("Prospektet”) och teckning av nya stamaktier av serie D ar féremal for
begransningar i vissa jurisdiktioner, se avsnittet "Viktig information”.

Global Coordinator och Sole Bookrunner
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VIKTIG INFORMATION

Information till investerare
Prospektet har upprittats med anledning av Fastpartner AB:s (publ) ("Fastpartner”, “Bolaget” eller "Emittenten”) nyemission av hogst 6 159 140 stamaktier av serie D ("D-Aktie” eller gemensamt
”D-Aktierna”) med foretradesritt for befintliga aktiedgare i enlighet med villkoren i Prospektet ("Erbjudandet™). Med “"Koncernen” avses den koncern i vilken Bolaget dr moderbolag.

Prospektet har godkints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2017/1129 om prospekt som ska offentliggoras nir virdepapper erbjuds till
allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad ("Prospektférordningen™). Godkénnandet och registreringen av Prospektet innebir inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet dr riktiga eller fullstindiga. Prospektet har upprittats i form av ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Distribution av Prospektet och deltagande i Erbjudandet ér i vissa jurisdiktioner foremal for restriktioner i lag och andra regler. Ingen atgérd har vidtagits och atgérder kommer inte att vidtas for att tillata ett
erbjudande till allmédnheten i nagon annan jurisdiktion dn Sverige. Erbjudandet riktar sig i synnerhet inte till personer med hemvist i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore,
Sydafrika eller USA (om inte nagot undantag ir tillimpligt) eller i nigon annan jurisdiktion dér deltagande i Erbjudandet skulle kriva ytterligare prospekt, registreringar eller andra atgérder @n de som foljer
av svensk ritt. Prospektet och andra handli avseende Erbjudandet far foljaktligen inte distribueras i eller till nimnda linder respektive nagot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dir sidan distribution
eller Erbjudandet kréver sidana dtgarder eller annars strider mot tillimpliga regler, forutom om nagot undantag ar tillimpligt. Teckning av aktier och forvirv av vardepapper i Fastpartner i strid med ovanstiende
begriinsningar kan vara ogiltiga. Personer som mottar Prospektet maste informera sig om och folja sidana restriktioner. Atgirder i strid med sidana restriktioner kan utgéra brott mot tillimplig
virdepapperslagstiftning.

En investering i vardepapper ér forenad med vissa risker (se avsnittet “Riskfaktorer”). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut méste de forlita sig pa sin egen beddmning av Fastpartner och Erbjudandet,
inklusive foreliggande sakforhéllanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella rddgivare samt noga utvirdera och Gverviga investeringsbeslutet.
Investerare fér endast forlita sig pa informationen i Prospektet och eventuella tillagg till Prospektet. Ingen person dr behdrig att limna nagon annan information eller gora négra andra uttalanden &n de som
finns i Prospektet. Om si dnda sker ska sadan information eller sidana uttalanden inte anses ha godkints av Fastpartner, som inte ansvarar for sidan information eller sadana uttalanden. Varken
offentliggorandet eller distributionen av Prospektet, eller nagra transaktioner som genomfors med anledning av Fastpartner, ska anses innebira att informationen i Prospektet ar korrekt och géllande vid nagon
annan tidpunkt dn per dagen for dess offentliggorande eller att det inte har forekommit nagon forandring i Fastpartners verksamhet efter nimnda dag. Om det sker visentliga fordndringar av informationen i
Prospektet kommer sddana forandringar att offentliggéras enligt bestimmelserna om tillagg till prospekt i Prospektforordningen. Som ett villkor for att fa teckna nya D-Aktier i Erbjudandet enligt Prospektet
kommer varje person som tecknar nya D-Aktie anses ha limnat eller, i vissa fall, bli ombedda att limna utfistelser och garantier som Fastpartner och dess radgivare kommer att forlita sig pa. Fastpartner
forbehaller sig ritten att efter eget bestimmande ogiltigforklara aktieteckning som Fastpartner eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en Gvertridelse eller ett dsidosattande av lagar, regler eller
foreskrifter i ndgon jurisdiktion. For Erbjudandet och Prospektet giller svensk ritt. Tvist med anledning av Erbjudandet eller Prospektet och dirmed sammanhéngande réttsforhallanden ska avgoras av svensk
domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsritt ska utgdra forsta instans.

Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets hemsida (www.fastpartner.se), Arctics hemsida (www.arctic.com) samt kommer att finnas tillgangligt pa Fi i ktionens hemsida (www.fi.se). Ovrig information
pa Bolagets hemsida &r inte inforlivad i Prospektet och utgér inte en del av Prospektet sédvida denna information inte inforlivas i Prospektet genom hinvisningar.

Information till investerare i USA

Inga teckningsritter, betalda tecknade aktier ("BTA™) eller D-Aktier har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act frdn 1933 i dess nuvarande lydelse ("Securities Act”) eller
virdepapperslagstiftningen i nigon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsittas, siljas, aterforsiljas, tilldelas, levereras eller pa annat sitt Gverforas, direkt eller
indirekt, (i) i eller till USA, forutom enligt ett tillimpligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av registreringskraven i U.S. Securities Act och i enlighet med virdepapperslagstiftningen
i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA eller (ii) utanfor USA, annat én i sd kallade offshore-transaktioner i enlighet med Regulation S under U.S. Securities Act. Det kommer inte att genomforas
nagot erbjudande av teckningsritter, BTA eller D-Aktier till allmidnheten i USA. I USA far endast “qualified institutional buyers” ("QIBs™), sésom dessa definieras i Rule 144A i U.S. Securities Act ("Rule
144A”), delta i Erbjudandet eller, for det fall samtliga D-Aktier inte tecknas med st6d av teckningsritter, tilldelas D-Aktier som tecknats utan stdd av teckningsrétter, om det r tillatet enligt nagot undantag
frén registreringskraven i U.S. Securities Act. QIBs som innehar teckningsrétter kommer endast att fa delta i Erbjudandet om de har utfirdat och levererat ett sa kallat investor letter” i ett forutbestdmt format
till Fastpartner. Fram till 40 dagar efter paborjandet av Erbjudandet kan ett erbjudande eller 6verlatelse av teckningsritter, BTA eller D-Aktier inom USA som genomfors av en virdepappersmiklare (oavsett
om denne deltar i Erbjudandet eller inte) utgora en dvertradelse av registreringskraven i U.S. Securities Act. Teckningsritterna, BTA eller D-Aktierna har varken godkénts eller underkints av amerikanska
Securities and Exchange Commission ("SEC™), nagon delstatlig virdepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har nigon sadan myndighet bedémt eller uttalat sig om riktigheten eller
tillforlitligheten av Prospektet. Att pastd motsatsen ér en brottslig handling i USA. Sole Bookrunner kommer inte att genomfGra transaktioner eller foranleda eller forsoka foranleda kép eller forséljning av
ndgra teckningsratter, BTA eller D-Aktier i eller till USA i samband med Erbjudandet.

Information till investerare inom EES och Storbritannien

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomridet ("EES”) limnas inget erbjudande till allménheten av teckningsritter, BTA eller D-Aktier i andra jurisdiktioner &n Sverige. I andra medlemslinder inom
EES i vilka Prospektforordningen giller, direkt eller genom implementering i nationell lagstiftning, kan ett sadant erbjudande endast limnas i enlighet med undantag i Prospektforordningen eller nationell
lagstiftning.

I Storbritannien distribueras och riktas detta Prospekt endast till (i) professionella investerare som omfattas av artikel 19 (5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) (Ordern™), (ii)
kapitalstarka enheter (Eng. high net-worth entities) enligt artikel 49 (2) (a) till (d) i Ordern, och (iii) andra personer till vilka Prospektet lagligen kan delges (alla sidana personer bendmns gemensamt “relevanta
personer™). Detta Prospekt riktar sig endast till relevanta personer och far inte anvindas eller dberopas av personer som inte dr relevanta personer. Alla investeringar eller investeringsaktiviteter som detta
Prospekt avser ér endast tillgéingliga for relevanta personer och kommer endast riktas till relevanta personer. Sole Bookrunner agerar uteslutande for Bolaget och ingen annan i samband med Erbjudandet.
Sole Bookrunner kommer inte att betrakta ndgon annan person (oavsett om det dr en mottagare av detta Prospekt) som kund i férhallande till Erbjudandet och kommer inte att vara ansvarig mot ndgon annan
4n Bolaget for att tillhandahélla det skydd som Sole Bookrunners kunder erbjuds eller for att ge rad i samband med Erbjudandet eller ndgon annan transaktion, fraga eller arrangemang som hénvisas till i
Prospektet.

Information till distributorer

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument, ("MiFID II"), (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593
om komplettering av MiFID II, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter om vérdepappersrorelse, FFFS 2017:2, (sammantaget "MiFID IIis produktstyrningskrav”), och utan ersittningsansvar for
skador som kan dvila en “producent” (i enlighet med MiFID IIs produktstyrningskrav) i évrigt, har D-Aktier, teckningsrétter och BTA i Bolaget varit foremal for en produktgodkannandeprocess, dér
mélmarknaden for D-Aktier, teckningsritter och BTA i Bolaget ir (i) icke-professionella kunder och investerare som uppfyller kraven for professionella kunder och jambordiga motparter, var och en enligt
MIFID II ("Mélmarknaden™), samt (ii) limpliga for distribution genom alla distributionskanaler som ar tillitna enligt MiFID II. Oaktat malmarknadsbedomningen ska distributérerna notera att: vérdet pa D-
Aktier, teckningsrétter och BTA i Bolaget kan minska och det ér inte sékert att investerare far tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet; D-Aktier, teckningsrétter och BTA i Bolaget erbjuder ingen
garanterad intikt och inget kapitalskydd; och en investering i D-Aktier, teckningsriitter och BTA i Bolaget ir endast limpad for investerare som inte behdver en garanterad intékt eller ett kapitalskydd, som
(antingen enbart eller tillsammans med en ldmplig finansiell eller annan radgivare) ér kapabla att utvirdera fordelar och risker med en sadan investering och som har tillrickliga medel for att kunna bara
sddana forluster som kan uppstd ddrav. Malmarknadsbedomningen paverkar inte kraven i nagra avtalsmissiga, legala eller regulatoriska forsiljningsrestriktioner i forhdllande till Erbjudandet.
Malmarknadsbedémningen dr inte att anses som (a) en lamplighets- eller det ng i enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation till nigon investerare eller grupp av investerare att investera
i, inforskaffa, eller vidta ndgon annan 4tgérd rérande aktier i Bolaget. Varje distributor &r ansvarig for sin egen malmarknadsbedomning rérande D-Aktier, teckningsrétter och BTA i Bolaget och for att
bestdimma limpliga distributionskanaler.

Framitblickande uttalanden

Prospektet innehaller vissa framétblickande som speglar bolagsledningens nuvarande syn pa framtida och forvantade finansiella och operativa resultat. Framatblickande uttalanden kan kénnas igen
pa orden "tro”, “forvinta”, “forutse”, “amna”, “kan”, “planera”, “uppskatta”, "kommer”, “striva”, “bor”, “skulle kunna”, “ha for avsikt att” eller “kanske”, eller i varje enskilt fall deras negativa eller liknande
uttryck. Eftersom dessa uttalanden grundar sig pa antaganden eller uppskattningar och ér foremal for risker och osékerheter, kan de faktiska resultaten eller utfallen skilja sig visentligt frin dem som anges i
de framétblickande uttalandena till foljd av flera faktorer. Faktorer som kan leda till att Fastpartner faktiska resultat, prestationer eller insatser skiljer sig vésentligt fran de som uttrycks eller antyds i
framatblickande uttalanden innefattar bland andra de faktorer som diskuteras i avsnittet “Riskfaktorer”.

T1and.

Framétblickande uttalanden giller endast per dagen for Prospektet. Fastpartner atar sig ingen skyldighet att offentligt uppdatera eller revidera ndgra framétblickande uttalanden, oavsett om det beror pa ny
information, framtida héndelser eller andra omsténdigheter, utdver vad som krivs enligt lag eller andra regler. Investerare uppmanas dérfor att inte fasta otillbérlig vikt vid ndgot av dessa framétblickande
uttalanden. Prospektet innehaller viss information som kommer fran tredje man. Aven om informationen har atergivits korrekt och Fastpartner anser att killorna ir tillforlitliga har Fastpartner inte oberoende
verifierat denna information, varfor dess riktighet och fullstindighet inte kan garanteras. Savitt Fastpartner kanner till och kan forvissa sig om genom jamférelse med annan information som offentliggjorts av
dessa kallor har dock inga uppgifter utelimnats pa ett sitt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Finansiell information

Om inte annat uttryckligen framgér i Prospektet har Bolagets revisor inte granskat eller reviderat den finansiella informationen eller annan information i Prospektet. Finansiell information som rér Bolaget
och som inte ér en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hiri har inhimtats fran Bolagets interna bokforings- eller rapporteringssystem.
Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att gora informationen littillgéinglig for lisaren. Foljaktligen dverensstimmer inte siffrorna i vissa kolumner i Prospektet
exakt med angiven totalsumma.
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Erbjudandet i sammandrag
Foretradesratt i Erbjudandet Den som pé avstimningsdagen den 19 augusti 2021 &r

registrerad som aktiedgare i Fastpartner dger ritt att med
foretrade teckna D-Aktier i Erbjudandet.

Teckningskurs 81 SEK

Avstamningsdag for att erhélla 19 augusti 2021

teckningsritter

Teckningstid 23 augusti 2021 — 6 september 2021

Handel med teckningsrétter 23 augusti 2021 — 1 september 2021

Handel med BTA 23 augusti 2021 — fram till dess att Bolagsverket har

registrerat Erbjudandet

Ovrig information

ISIN-kod D-Aktierna SE0013512514
ISIN-kod teckningsritter avseende D- SE0016610208
Aktierna

ISIN-kod BTA avseende D-Aktierna SE0016610216
Kortnamn for D-Aktierna FPAR D
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Sammanfattning

INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Prospektet har uppréttats med anledning av en nyemission av hdgst 6 159 140 stamaktier av serie D i Fastpartner
AB (publ), organisationsnummer 556230-7867, ("D-Aktier” eller ”D-Aktierna”) med foretradesritt for Bolagets
befintliga aktiedgare. Bolagets adress &ar Sturegatan 38, 114 36 Stockholm och dess LEI-kod
549300BG6SL5QQ7LQWS56. ISIN-koden for D-Aktierna d&r SE0013512514.

Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen den 18 augusti 2021. Finansinspektionens postadress
ar Box 7821, 103 97 Stockholm, Sverige. Finansinspektionens telefonnummer dr 08-408 980 00 och dess webbplats
ar www.fi.se.

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i D-Aktierna
bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet frén investerarens sida. Investerare i D-Aktierna kan forlora hela
eller delar av det investerade kapitalet. Om talan vdcks i domstol angdende information i Prospektet kan den
investerare som ar kdrande enligt nationell rétt bli tvungen att std for kostnaderna for dverséttning av Prospektet
innan de réttsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som har lagt fram denna
sammanfattning, inklusive overséttningar ddrav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller
oforenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet,
ger nyckelinformation for att hjédlpa investerare nir de overvéger att investera i vardepapperen.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem dr emittent av vardepappren?

Bolagsform etc.  Fastpartner AB (publ), organisationsnummer 556230-7867, &r emittenten av védrdepapperen.
Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun. Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag bildat i
Sverige enligt svensk ratt. Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

Huvudsaklig Fastpartner ar ett fastighetsbolag som dger, forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter i
verksamhet Sveriges storsta befolkningscentrum.

Storre aktiedigare Nedanstdende tabell visar Fastpartners dgare per den 30 juni 2021 (inklusive dérefter kdnda

fordndringar).

Namn Antal stamaktier av serie A Antal stamaktier av serie D Preferensaktier Aktiekapital (%) Roster (%)
Compactor 130 920 000" 192 900 549 100 66,69 70,94
Fastigheter AB

Lansforsakringar 15674 228 - - 7,94 8,49
Fondforvaltning

AB

Familjen 5887500 300 000 195 000 3,23 3,22

Kamprads Stiftelse

Swedbank Robur 5631197 - - 2,85 3,05
Fonder

Ilija Bataljan 3152366 - - 1,60 1,71
Invest Fast 1 AB

Ovriga 21968 345 8007 100 4948 397 17,69 12,42
Totalt 183233 636 8500 000 5692 497 100 100

*) Varav 180 000 utlanade till Carnegie i samband med ingaendet av likviditetsgaranti.
**) 333 636 stamaktier av serie A innehas av Fastpartner och medfér inga réster vid bolagsstdmma i Bolaget.

Koncernledning =~ Sven-Olof Johansson, verkstdllande direktér, Daniel Gerlach, ekonomichef, Christopher
Johansson, vice verkstillande direktor och marknadschef, Svante Hedstrom, hallbarhets- och
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Revisor

projektchef, Hakan Bolinder, regionchef region 1, Jenny Tallskog, regionchef region 2, Patrik
Arnqvist, regionchef region 3, Fredrik Thorgren, regionchef region 4 och Sara Sigge, HR-chef
& kommunikatdr.

Ernst & Young Aktiebolag, med huvudansvarig revisor Fredric Havrén. Kontorsadressen till
Ernst & Young Aktiebolag &r Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

Finansiell nyckelinformation for Emittenten

Urval av
historisk
finansiell nyckel-
information

Resultatrdkning
Kv2 2021 (ej reviderat eller
MSEK 2020 (reviderat) oversiktligt granskat)
Totala intédkter 1 802 460
Rorelseresultat 2010 1485
Nettoresultat 1632 1204
Resultat per stamaktie, kr 8,6 6,5
Balansrdkning
Kv2 2021 (ej reviderat eller
MSEK 2020 (reviderat) oversiktligt granskat)
Summa tillgangar 33148 34312
Summa eget kapital 14 057 15116
Kassaflode
Kv2 2021 (ej reviderat eller
MSEK 2020 (reviderat) oversiktligt granskat)
Kassaflode fran den 16pande 803 246

verksamheten

Kassaflode fran investerings- -1937 -503
verksamheten

Kassaflode fran finansierings- 1017 227
verksamheten

Specifika nyckelrisker for Emittenten

Risker

Fastigheternas virdefordndring

Fastpartner dr exponerat mot fordndringar av fastighetsportfoljens marknadsvérde. Fastpartner
redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde enligt redovisningsstandarden IFRS 13 och
samtliga fastigheter har véirderats enligt niva 3, vilket innebér att fastigheternas koncernméssiga
bokférda virde motsvarar deras beddmda marknadsvarde. Savdl Bolagets interna vérdering
som virderingar framtagna av externa vérderingsinstitut baseras pa ett antal antaganden. Det
finns ddrmed en risk att viarderingarna har baserats pa antaganden som helt eller delvis inte
stimmer, vilket kan ge en felaktig bild av véirdet p&4 Koncernens fastighetsportfolj och darmed
dven av Koncernens finansiella stdllning. Stora minskningar i fastighetsvérdet kan forsdmra
Bolagets kreditbetyg och mdjligheter att erhalla finansiering samt Koncernens utrymme att
investera i nya fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt, som &r en del av Koncernens
lopande verksamhet. Om denna risk skulle intrdffa skulle det kunna ha en visentlig negativ
paverkan pa Koncernens finansiella stdllning mot bakgrund av att Koncernens balansrakning
till overvigande del utgors av fastigheter och att flera negativa konsekvenser kan uppsté vid en
negativ virdeutveckling — bland annat kan nedskrivningar av fastigheternas vérde i Fastpartners
balansrdkning behdva goras, med en motsvarande negativ effekt pa Fastapartners
resultatrakning.

Rdnterisk

Koncernens rantekostnader paverkas i huvudsak av fordndring i marknadsrédntan men dven av
fordndrade forutsittningar pa kreditmarknaden som i sin tur paverkar kreditmarginalen som
langivare kréver i ersittning for att l&na ut pengar. En 6kning av Bolagets rdntenivder pa
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samtliga dess 1d&n med 1 procentenhet, skulle per den 30 juni 2021 innebéra en kostnadsdkning
om 110 MSEK. Mot bakgrund av Koncernens belaningsgrad och att rantekostnader ér en av
Koncernens storsta kostnadsposter, skulle det kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa
Koncernens och Bolagets resultat om risken skulle intriffa.

Likviditets- och refinansieringsrisker

Koncernen ar beroende av extern finansiering bl.a. for dess likviditet, for att refinansiera dess
skulder ndr de forfaller och for att finansiera fastighetsforvirv samt projekt- och
fastighetsutveckling. Om finansiering inte kan erhallas pa for Koncernen acceptabla villkor
finns det en risk att savél forvarv som utvecklingsprojekt skjuts pa framtiden, vilket kan fa en
vasentlig negativ paverkan pa virdetillvéxten for Koncernens fastigheter.

Som en del av Koncernens strategi att soka finansiering pa kapitalmarknaden pé goda villkor
har Bolaget erhallit kreditbetyget ”Baa3” fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s Investors
Service samt kreditbetyget “BBB-" fran kreditvarderingsinstitutet Scope Ratings. Om Bolagets
kreditbetyg skulle sénkas, t.ex. som en foljd av att genomforandet av Erbjudandet misslyckas
helt eller delvis, eller om andra kreditvirderingsinstitut ger Bolaget eller dess utestiende
skuldinstrument lagre kreditbetyg, kan det innebdra att Koncernen erhéller finansiering pa
samre villkor. Detta skulle kunna ha en visentlig negativ paverkan pa4 Koncernens och Bolagets
resultat.

Makroekonomiska faktorer

Fastpartners huvudsakliga verksamhet ar att dga och forvalta fastigheter, vilket dr en bransch
som 1 stor utstrickning paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allmin
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselséttningsutveckling, forandringar i
infrastruktur, befolkningstillvixt och andra demografiska trender, inflation, réntenivaer,
tillgang till finansiering och andra faktorer utanfér Koncernens kontroll. Eftersom Koncernens
likviditet till stor del dr beroende av intdkter fran dess hyresfastigheter kan sjunkande
hyresintékter och 6kade uthyrningsvakanser leda till sjunkande fastighetspriser pa marknaden
generellt. Om Koncernens intdkter minskar till foljd av en forhojd vakansgrad, sénkta
hyresnivaer eller forsdmrad betalningsférmaga hos Koncernens hyresgéster kan det ha en
visentlig negativ paverkan pad Koncernens och Bolagets resultat. Utover detta paverkar
fordndringar 1 rdnta och inflation &ven avkastningskraven och ddrmed fastigheternas
marknadsvirde. Det finns en risk att Fastpartner inte alltid kommer att kunna teckna hyresavtal
som helt eller delvis kompenserar for inflation, vilket kan ha en hindrande effekt pd Koncernens
fortsatta utveckling och framtida intikter.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att en motpart i en finansiell transaktion eller i vrigt 1 ett
finansiellt forhallande, helt eller delvis, inte uppfyller sina ataganden. Majoriteten av
Fastpartners motparter utgdérs av lokalhyresgéster och Fastpartner dr beroende av att
Koncernens hyresgéster betalar hyror i tid. Det finns en risk att hyresgister stiller in sina
betalningar och inte fullgdr sina forpliktelser gentemot Fastpartner. Bolagets kommersiella
kredit- och motpartsrisk bestar utover hyresfordringar frimst av finansiella innehav i form av
rantebdrande reversfordringar samt aktier och andelar. Om nagon, eller flera, av Fastpartners
motparter inte skulle fullgora sina dtaganden mot Fastpartner beddms det f en visentlig negativ
paverkan pd i forsta hand Koncernens och Bolagets resultat eftersom majoriteten av
Fastpartners motparter utgdrs av hyresgister vars priméra atagande gentemot Koncernen ir att
betala hyra. Riskens intrdffande skulle d4ven kunna fi en vésentlig negativ paverkan pa
Koncernens finansiella stdllning och verksamhet eftersom hyresgisterna skulle sdgas upp,
vilket skulle leda till 6kade vakanser och forsimrade fastighetsvarden.
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NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPREN

Vardepapprens viktigaste egenskaper

Virdepapper
som erbjuds

Denominering

Totalt antal
aktier i
Emittenten

Rdttigheter som
sammanhdnger
med
vdrdepappren

Utdelningspolicy

Prospektet avser en nyemission av hdgst 6 159 140 D-Aktier i Fastpartner AB (publ),
organisationsnummer 556230-7867, med foretradesritt for Bolagets befintliga aktiedgare.
ISIN-koden for D-Aktierna dr SE0013512514.

Aktierna dr denominerade i svenska kronor.

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 658 087 110,01 SEK, fordelat pad 197 426 133
aktier med ett kvotvédrde om cirka 3,33 kronor per aktie. Samtliga aktier &r fullt betalda.

Bolagets preferensaktier har foretrddesritt framfor Bolagets stamaktier av serie A och serie D
sévitt avser vinstutdelning. Efter att utdelning péd preferensaktier (och, i forekommande fall,
utdelning av innestdende belopp) ldmnats i sin helhet pd utestdende preferensaktier féar
bolagstimman besluta om vinstutdelning pa stamaktierna. D-Aktierna har rétt till fem (5)
ganger den sammanlagda utdelningen pé stamaktie av serie A, dock hogst fem (5,00) SEK per
D-Aktie och &r.

Om utdelning per D-Aktie understiger fem (5,00) SEK ska utdelningsbegrédnsningen om fem
(5,00) SEK hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit fem (5,00) SEK per ar
kan delas ut vid senare tillfille om tillricklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter
utdelningsbegriansningen ska aterga till fem (5,00) SEK. Utbetalning av utdelning avseende
D-Aktie ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimningsdagar for utbetalning av
utdelning ska vara den sista bankdagen i april, juli, oktober och januari.

Upploses Bolaget ska preferensaktierna medfora rétt att ur Bolagets behéllna tillgadngar erhalla
etthundra (100) SEK per aktie samt eventuellt innestdende belopp pé grund av tidigare utdelade
betalningar avseende preferensaktierna uppréknat med arlig rénta jaimte eventuell upplupen
preferensutdelning innan utskiftning sker till d4garna av stamaktierna. Preferensaktierna ska i
ovrigt inte medfora nagon rétt till skiftesandel.

Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika rétt till utdelning ur Bolagets behéllna
tillgdngar. D-Aktierna ska dock endast ha ritt till det volymvédgda genomsnittliga belopp som
har betalats for varje D-Aktie vid teckningen av sddan D-Aktie. D-Aktierna ska i dvrigt inte
medfora ndgon ritt till skiftesandel.

Fastpartner ska verka for kontinuerlig utdelning pa preferensaktier och stamaktier. Styrelsens
faststéllda utdelningspolicy innebér att utdelning till stamaktiedgare av serie A ska uppga till
minst en tredjedel av resultatet fore skatt och orealiserade viardeforiandringar.

Var kommer vardepappren att handlas?

Upptagande till
handel

Bolagets stamaktier av serie D &r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm med kortnamnet
for FPAR D. Aven D-Aktierna som emitteras genom Erbjudandet avses tas upp till handel pa
Nasdaq Stockholm.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepappren?

Risker

Ej sdkerstdllt garantidtagande

Bolagets storsta aktiedgare Compactor Fastigheter AB har atagit sig att teckna sin pro rata-
andel av Erbjudandet samt att fullt ut, upp till ett belopp om 500 MSEK, garantera emissionen,
motsvarande 100 procent av emissionen. Emissionen omfattas ddrmed till sin helhet av
garantidtagande. Garantidtagandet dr inte sékerstillt via exempelvis pantséttning eller liknande
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arrangemang. Foljaktligen finns en risk att Compactor Fastigheter AB inte kan eller vill
uppfylla sitt atagande, vilket skulle f& en negativ effekt pd D-Aktiernas marknadspris. Uppfylls
inte atagandet finns dven risk att Bolagets kreditbetyg fran Moody’s skulle nedgraderas,
eftersom Moody’s uppgradering av Bolagets kreditbetyg var villkorat av genomforandet av
Erbjudandet. Om Bolagets kreditbetyg nedgraderas kommer det i sin tur att pdverka Koncernens
rantekostnader.

Bolagets formdga att ldmna utdelning dr beroende av flera faktorer

Bolaget far endast ldmna utdelning om det finns utdelningsbara medel. Storleken pa en
eventuell framtida utdelning som Bolaget kan komma att betala dr beroende av flera olika
faktorer, bl.a. dess framtida resultat, finansiella stillning, kassaflode och kapitalkostnader och
framtida utdelningar maste framsta som forsvarliga med hénsyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stiller pa storleken av eget kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning 1 &vrigt. Darutover har Bolagets preferensaktier enligt Bolagets bolagsordning
fortur till utdelning fore eventuell utdelning till 4gare av stamaktier. I det fall utdelning beslutas
och efter att utdelning betalats till preferensaktiedgare, har D-Aktierna sammanlagt arligen rétt
till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A, dock hogst 5 SEK
per D-Aktie och ér. Det finns en risk att Fastpartners verksamhet inte utvecklas pa ett sitt som
mojliggor framtida utdelningar till Bolagets aktiedgare. Det finns dven en risk att Fastpartners
bolagsstimma inte beslutar om utdelning. Dessa risker kan fa en visentlig negativ paverkan pa
investerares direktavkastning eller leda till att utdelning inte utbetalas &ver huvud taget.
Riskerna kan &dven paverka Fastpartners mojlighet att attrahera investerare vars
investeringsbeslut i forhallande till D-Aktierna ar sérskilt beroende av mojligheten att erhélla
regelbunden utdelning, vilket skulle innebéra att marknadspriset for D-Aktierna skulle sjunka
och att en investerare i D-Aktierna dirmed kan komma att forlora investerat belopp helt eller
delvis.

NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER OCH
UPPTAGANDE TILL HANDEL PA NASDAQ STOCKHOLM

P4 vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Erbjudandets
former och
villkor

Erbjudandet omfattar upp till 6 159 140 D-Aktier med foretradesritt for befintliga aktiedgare.
Bolagets storsta aktiedgare Compactor Fastigheter AB har atagit sig att teckna sin pro rata-
andel av Erbjudandet samt att fullt ut, upp till ett belopp om 500 MSEK, garantera emissionen,
motsvarande 100 procent av emissionen.

Pris: Priset i Erbjudandet kommer att vara 81 SEK per D-Aktie.

Foretradesritt: Den som pa avstimningsdagen den 19 augusti 2021 &r registrerad som
aktiedgare 1 Fastpartner dger ritt att med foretrdde teckna D-Aktier 1 Erbjudandet. Innehav av
en (1) aktie (oavsett aktieslag) berdttigar till en (1) teckningsrdtt och trettiotvd (32)
teckningsrétter berdttigar till teckning av en (1) D-Aktie. Harutover erbjuds aktiedgare och
andra investerare att utan foretrddesratt anmaila intresse om teckning av D-Aktier.

Teckningsperiod: Anmélan om teckning av D-Aktier genom utnyttjande av teckningsrétter
ska ske genom samtidig kontant betalning under perioden 23 augusti—6 september 2021.

Handel med BTA: Handel med BTA sker pa Nasdaq Stockholm fran och med den 23 augusti
2021 fram till dess att Bolagsverket har registrerat Erbjudandet.

Handel med teckningsritter: Handel med teckningsratter sker p4 Nasdaq Stockholm under
perioden 23 augusti—1 september 2021.
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Utspddningseffek Aktiedgare som véljer att inte delta i Erbjudandet kommer att fa sin dgarandel utspddd med upp
t till foljd av till cirka 3,03 procent av aktierna och cirka 0,33 procent av rosterna, men har mdjlighet att sélja
Erbjudandet sina teckningsritter for att, helt eller delvis, erhalla kompensation for utspédningen.

Kostnader for Kostnaderna for Erbjudandet berdknas uppga till cirka 4,5 MSEK. Courtage utgér ej.
Erbjudandet

Vem &r erbjudaren och den som anséker om upptagande till handel?

Information om  Bolaget dr Fastpartner AB (publ), organisationsnummer 556230-7867. Styrelsen har sitt séte i
erbjudaren och ~ Stockholm. Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ritt. Bolagets
den som ansoker verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

om upptagande

till handel

Varfor uppréattas detta Prospekt?
Motiv och Nettobeloppet fran Erbjudandet, som forvéntas uppga till cirka 495 MSEK, avses anvéndas till

anvdindning av  foljande aktiviteter ordnade efter uppskattad férdelning och prioritetsordning:

sionslikvi
emissionslikviden e  Amortering av sikerstélld bankskuld (cirka 50 procent)

e Fortsatt tillviaxt bl.a. genom nya forvarv och investeringar i befintligt bestdnd (cirka 25
procent)
o Stirka Bolagets kapitalstruktur (cirka 25 procent)

Emissionsgaranti Bolagets storsta aktiedigare Compactor Fastigheter AB, har étagit sig att teckna sin pro rata-
avtal andel av Erbjudandet samt att fullt ut, upp till ett belopp om 500 MSEK, garantera emissionen,
motsvarande 100 procent av emissionen.

Visentliga Arctic Securities agerar som finansiella radgivare i samband med Erbjudandet. Arctic Securities

intressekonflikter har vidare tillhandahallit Bolaget radgivning i samband med struktureringen och planeringen
av Erbjudandet och den planerade noteringen av D-Aktierna och erhaller erséttning for sadan
radgivning. Arctic Securities och deras nérstaende har utfort och kan ocksa i framtiden komma
att utfora olika finansiella radgivningstjdnster och andra tjénster for Bolaget och dess
nirstdende, for vilka de erhallit och kan forvéntas erhélla arvoden och andra erséttningar.
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Riskfaktorer

En investering i D-Aktierna innebdr olika risker. Detta avsnitt innehaller beskrivningar av de risker och viktiga
omstdindigheter som Fastpartner anser dr visentliga for Fastpartners verksamhet och framtida utveckling.
Riskerna dr hénforliga till marknadsrisk, Bolagets affirsverksamhet och bransch, rdttslig- och regleringsrisk,
miljomdssiga risker och risker hdnforliga till internkontroll, Fastpartners finansiella situation samt D-Aktierna
och Erbjudandet. Potentiella investerare bor noggrant dverviga de risker som beskrivs i det nedanstiende, men
dven all ovrig information i Prospektet, fore en investering i Fastpartner.

1 enlighet med Prospektforordningen dr de risker Fastpartner beskriver i detta avsnitt begrdnsade till sddana
risker som dr specifika for Fastpartner eller Fastpartners virdepapper och som dr visentliga for att fatta ett
vdlgrundat investeringsbeslut. Beskrivningarna i detta avsnitt dr baserade pa information som dr tillginglig per
dagen for Prospektet. De risker som Fastpartner for ndrvarande bedomer dr mest vdsentliga beskrivs forst i
respektive riskkategori. De efterfoljande riskerna dr inte rangordnade. I de fall en riskfaktor kan kategoriseras
under fler dn en kategori, dr sddan riskfaktor endast inkluderad i den mest relevanta kategorin for sddan
riskfaktor.

Riskfaktorer som ar specifi ka och Forvéantningar angaende inflationen har en paverkan
vasentl |g a for Fa Stp artner och pa rantan och didrmed &ven finansnettot. Kostnaden

for rantebarande skulder dr en av Fastpartners storsta
Koncernen

kostnadsposter.  Inflationen  péverkar  ocksa
I. Marknadsrisk Fastpartners operativa kostnader. Utdver detta
paverkar fordndringar i rénta och inflation &ven

Makroekonomiska faktorer i i
avkastningskraven och ddrmed fastigheternas

Fastpartners huvudsakliga verksambhet &r att dga och marknadsvirde. Merparten av  Fastpartners
forvalta fastigheter, vilket &r en bransch som i stor hyresavtal &r helt eller delvis kopplade till
utstrdckning paverkas av makroekonomiska faktorer konsumentprisindex (KPI), det vill siga ér helt eller
sdsom allmén konjunkturutveckling, delvis inflationsjusterade. Det foreligger dock en
regionalekonomisk utveckling, risk att Fastpartners kostnader 6kar mer pa grund av
sysselsittningsutveckling, forandringar i inflation och andra orsaker #n vad Fastpartner
infrastruktur,  befolkningstillvixt — och  andra kompenseras for genom sadan indexering. Det finns
demografiska trender, inflation, réntenivaer, tillging dven en risk att Fastpartner inte alltid kommer att
till  finansiering och andra faktorer utanfor kunna teckna hyresavtal som helt eller delvis
Koncernens kontroll. Koncernens likviditet &r till kompenserar for inflation, vilket kan ha en hindrande
stor del beroende av intdkter frin dess effekt pa Koncernens fortsatta utveckling och
hyresfastigheter. Sjunkande hyresintékter och 6kade framtida intdkter. Den negativa effekten av ovan
uthyrningsvakanser kan leda till sjunkande risker beror pa vilken specifik makroekonomisk
fastighetspriser pa4 marknaden generellt (se faktor som aktualiseras och i vilken omfattning.
riskfaktorn ~ “Fastigheternas  virdefordndring”). Exempelvis kan forhdjda marknadsrintor (se
Fastighetsmarknaden har ocksd péverkats av riskfaktorn "Rénterisk”) eller forsamrad tillgang till
spridningen av. COVID-19  och  pandemins finansiering till rimliga kostnader (se riskfaktorn
finansiella effekter pa vérldsekonomin och den »Likviditets- och refinansieringsrisker”) primirt fa
svenska ekonomin. De langsiktiga effekterna av en en visentlig negativ paverkan pa Koncernens och
potentiell fortsatt spridning av COVID-19 ér inte Bolagets resultat, medan forindringar i infrastruktur
kénda for Bolaget. Om Koncernens intédkter minskar eller befolkningsstruktur kan fi en visentlig negativ
till foljd av en forh6jd vakansgrad, sdnkta paverkan primért pd Koncernens mojligheter att
hyresnivéer eller férsdmrad betalningsférmaga hos bedriva sin verksamhet och méjligheter att generera
Koncernens hyresgéster kan det ha en visentlig intakter.

negativ paverkan pd Koncernens och Bolagets
resultat.
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II. Risker hanforliga till Fastpartners
affarsverksamhet och bransch

Hyresintdkter och hyresutveckling

Fastpartners huvudsakliga verksambhet &r att dga och
forvalta fastigheter och Koncernen ér beroende av att
dess fastigheter genererar hyresintikter, vilket bl.a.
paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och
hyresnivéer. Sjunkande uthyrningsgrad och Okade
vakanser, exempelvis till f6ljd av generella
fordandringar av kontorsutnyttjandet i samhaéllet till
foljd av COVID-19, kan leda till ldgre
fastighetspriser pa marknaden generellt och for
Fastpartner specifikt, vilket paverkar bade vérdering
av Fastigheterna och Fastpartners rorelseintikter
negativt. Fastpartners totala hyresintdkter uppgick
under rikenskapsaret 2020 till 1 801,6 MSEK och
for rikenskapsperioden 1 januari-30 juni 2021
uppgick den ekonomiska  uthyrningsgraden
(redovisade hyresintékter med justering for rabatter
och hyresforluster i procent av hyresvarde) till 90,4
procent. Den genomsnittliga avtalstiden for
Fastpartners hyresavtal uppgick till cirka 4,7 ar per
den 30 juni 2021. Det finns en risk att Fastpartners
uthyrningsgrad sjunker och att uthyrningsvakanser
okar till f6ljd av, bland annat, ett dkat utbud av
tillgdngliga lokaler eller en minskad efterfragan pa
den typ av lokaler som Bolaget erbjuder, vilket
skulle paverka Fastpartners hyresintdkter och ha en
véasentlig negativ paverkan pa Koncernens och
Bolagets resultat.

Fastighetsforviry

Att kopa, dga och sélja fastigheter dr en del av
Fastpartners verksamhet och Fastpartner utvéirderar
lopande forvdrvs- och investeringsmdjligheter i
fastigheter och fastighetsigande bolag. Under
rakenskapsaret 2020 forvdarvade  Fastpartner
fastigheter till ett bokfort viarde om totalt 1 557,8
MSEK och under
1 januari-30 juni 2021 forviarvade Bolaget tre

rakenskapsperioden

fastigheter till en investeringskostnad om 445,4
MSEK. Att kdpa, dga och sélja fastigheter dr forenat
med risker. Riskerna utgdrs exempelvis av
hyresbortfall, miljofororeningar och tekniska
problem i fastigheterna.

I samband med utvirdering av potentiella forvérv
genomfor Fastpartner en operationell, teknisk, legal
och miljorelaterad due diligence-granskning. Vid

genomforande av en due diligence-process é&r
Fastpartner till viss del beroende av att information
kring fastigheten eller, vid forpackade fastigheter,
det fastighetsigande bolaget, tillhandahalls av
sdljaren. Information som tillhandahélls fran
tredjepartskillor kan vara begrinsad, felaktig eller
vilseledande. Det ar foljaktligen sa att den due
diligence Fastpartner genomfor av potentiella
forvérv kan brista avseende att belysa alla relevanta
fakta, mojligheter eller risker, inklusive bl.a.
miljoforhallanden, tekniska problem och befintliga
hyresavtal med for Koncernen ogynnsamma villkor.

Om det foreligger ofordelaktiga miljoforhallanden,
tekniska brister eller brister av annat slag pa de
fastigheter som Fastpartner forvérvar, och sddana
risker inte identifieras inom ramen for due diligence-
processen eller kompenseras for  genom
forvarvsavtalet, finns det en risk att forvirvet inte
motsvarar Fastpartners forvantningar eller att vérdet
av den eller de forvarvade tillgdngarna understiger
det pris Fastpartner betalat. Om fastigheter forvérvas
till ett pris som visentligen Overstiger dess
marknadsviarde finns det en risk att Bolagets
rantabilitet pa investerat kapital sjunker, vilket skulle
kunna ha en visentlig negativ péverkan pa
Koncernens och Bolagets framtida resultat. Sadana
overprisforvarv kan ocksé resultera i nedskrivningar
av fastigheternas virde i Fastpartners balansrikning,
med en motsvarande negativ effekt pa Fastpartners
resultatrdkning.

Projektutveckling

Fastpartner arbetar kontinuerligt med att forddla
fastighetsbestandet. Under ridkenskapséret 2020 har
Fastpartner investerat 540,1 MSEK 1 befintliga
fastigheter och pagdende projektinvesteringar i
fastigheter uppgick per den 30 juni 2021 till 1 194,1
MSEK. Aterstdende investeringsvolym for dessa
pagaende projekt uppgick till cirka 573 MSEK per
den 30 juni 2021. Fastpartner arbetar &ven
kontinuerligt med att utveckla  Bolagets
byggrittsportfolj genom savél forddling av befintliga
byggritter som tillskapande av nya byggritter
genom aktivt detaljplanearbete.  Vérdet av
Fastpartners byggritter bedoms av Bolaget ha varit
cirka 833 MSEK per den 30 juni 2021.

Mojligheten att genomfora projektutveckling och
foradling av fastighetsbestandet med ekonomisk
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l6nsamhet dr bland annat beroende av att Fastpartner
har tillgng till n6dvéndig kompetens inom bland
annat byggnation, projektering och arkitektur,
tillstands- och myndighetsfragor samt upphandling
av entreprenader. Upphandling av entreprenader &r
beroende av rddande marknadssituation och i ett lage
med en Overhettad byggmarknad kan det vara svart
att upphandla projekt pa kalkylerade nivder. Detta
kan leda till att projekten forsenas i tiden om inte
prisokningen kan kompenseras pd annat sétt.

Vidare ar projektutvecklingen beroende av 16pande
tillférsel och finansiering av nya projekt pd for
Koncernen acceptabla villkor. Mgjligheten att
genomfora projekt med ekonomisk lonsamhet kan
dessutom paverkas av bland annat om projekten inte
i tillrdcklig grad svarar mot marknadens efterfragan,
om efterfragan eller hyresnivaer generellt fordndras,
bristande planering, analys och kostnadskontroll,
fordndringar i1 skatter och avgifter eller andra
faktorer som kan leda till forseningar eller okade
eller oférutsedda kostnader hianforliga till projekten.
Om Fastpartner brister i nagot eller nagra av dessa
avseenden och adrar sig hogre kostnader é&r
forvéntat, finns en risk att Koncernens marginaler
och avkastning pé investerat kapital sjunker, vilket
kan fa en vésentlig negativ paverkan pa Koncernens
och Bolagets resultat.

Det finns en risk att Bolaget inte kan komma att
erhélla nédviandiga myndighetsbeslut eller tillstand
for projektutveckling, eller att fordndringar i
tillstand, planer, foreskrifter eller lagstiftning leder
till att projekt forsenas, fordyras och/eller avviker
fran forvantansbilden. Om en eller flera av
ovanstdende faktorer skulle intrdffa eller om nagon
av de ovan beskrivna riskerna skulle realiseras, kan
det leda till ldgre marginaler vilket skulle ha en
visentlig negativ péverkan pa Koncernens och
Bolagets resultat. Ovan faktorer kan dven leda till att
projekt inte alls kan genomf6ras vilket har en
vésentlig negativ paverkan pa Fastpartners framtida
intdkter och Koncernens och Bolagets framtida
resultat.

Fastighetskostnader och
fastighetskostnadsfordndringar

Fastpartners mer materiella fastighetskostnader
utgoérs huvudsakligen av driftskostnader sésom el,
virme, vatten, reparationer och underhdll samt

fastighetsskatt och  tomtréttsavgélder. Under
rakenskapséret 2020 uppgick samtliga redovisade
fastighetskostnader till 516,6 MSEK och for
rakenskapsperioden 1 januari—30 juni 2021 uppgick
driftsnettot till 642,2 MSEK.

Priset pé el, virme och vatten samt fastighetsskatter
dr beroende av makroekonomiska faktorer och
lagstiftning, 6ver vilka Fastpartner saknar kontroll,
och tenderar att fluktuera Over tid. Stigande
kostnader for el, virme, vatten, tomtrittsavgélder
eller fastighetsskatt medfor Okade kostnader for
Fastpartner i den mén eventuella kostnadshdjningar
inte kompenseras genom reglering i hyresavtalen om
att denna kostnad kan Overforas pa hyresgésten.
Konsekvensen av saddana Okade kostnader dr att
vinsten fran fastighetsforvaltningen minskar och att
nyckeltal s& som Overskottsgrad paverkas negativt.
Sédana okade kostnader skulle dérfor kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Koncernens och
Bolagets finansiella stdllning och resultat.

[ll. Rattslig risk och regleringsrisk
Renommé

Fastpartners formaga att attrahera och behalla
hyresgéster for att erhélla extern finansiering pa
acceptabla villkor é&r till viss del beroende av dess
renommé och Fastpartners verksamhet &ar
foljaktligen kénslig for risker relaterade till
renomméskador. Det finns en risk att Bolagets
riktlinjer avseende mutor och korruption inte
efterfoljs och att Bolaget inte pé ett effektivt sitt
uppticker och forebygger Overtrddelser av
tillampliga lagar och regelverk. Sanktioner, negativ
publicitet, negativa rykten eller andra faktorer skulle
kunna forsamra Fastpartners renommé vilket skulle
kunna leda till ldgre hyresintdkter, dyrare
finansiering och minskad konkurrenskraft, samt
uppta bolagsledningens tid och resurser samt orsaka
andra kostnader, vilket skulle kunna leda till ldgre
marginaler och ha en vésentlig negativ paverkan pa
Koncernens och Bolagets resultat men dven, pa sikt,
Fastpartners finansiella stdllning.

Exponering mot dndrad lagstifining och skatter

Eftersom Koncernens verksamhet huvudsakligen
bestdr av att dga och forvalta fastigheter é&r
Koncernens verksamhet foremal for atskilliga lagar
och regler samt processer och beslut, bade pa
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politisk- och tjdnstemannaniva. Fordndringar i
lagstiftning som  reglerar hyresvirdar och
hyresgéster, samt lagstiftning som reglerar forvérv,
skatt eller miljo, eller forandringar i den rittspraxis
som 4r tillimplig pa Fastpartners verksamhet, kan
komma att ha en negativ paverkan pd Fastpartners
verksamhet. Andringar i den rittspraxis som &r
tillamplig pa Fastpartners hyresgésters verksamhet
kan vidare ha en vésentlig negativ paverkan pa
Koncernens och Bolagets resultat, sérskilt i de fall
dar Fastpartner anvidnder omsittningsrelaterade
hyror.

Pé den svenska bostadshyresmarknaden rader inte fri
prissittning for hyra pé& bostadsldgenheter. Om
radande restriktioner skulle bli striktare, skulle det
kunna leda till att Fastpartner inte kan hoja
bostadshyrorna som planerat, i tid eller Gver huvud
taget, eller kompensera for renoveringar och andra
uppgraderingar i  Fastpartners  bestdnd av
bostadsfastigheter, vilket skulle kunna ha en
véasentlig negativ paverkan pa Koncernens och
Bolagets resultat. Dessutom skulle strdngare
restriktioner och hyresregleringar kunna leda till att
Koncernens fastighetsviarden kan komma att minska,
vilket skulle ha en vésentlig negativ paverkan for
Koncernens tillvixtmdjligheter och finansiella
stdllning.

Fastpartners verksamhet kan &ven péaverkas av
fordndringar i1 géllande redovisningsregler som
omfattar Bolagets verksamhet, inklusive till exempel
IFRS och andra internationella standarder for
redovisning. Exempelvis paverkade inforandet av
IFRS 16 Koncernens soliditet negativt med cirka 1
procent eftersom Koncernen varderar
nyttjanderétten och leasingskulden till nuvérdet av
framtida leasingbetalningar. S&dana fordndringar
kan &ven ge upphov till osdkerhet géllande
Fastpartners redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll, vilket kan komma att paverka
Bolagets redovisade vinst, balansrdkning och eget
kapital.

Skatterisker

Skatt utgdér en betydande kostnadspost for
Koncernen. Forandringar i skatter, s& som bolags-
och fastighetsskatt, eller andra offentliga palagor kan
paverka  forutsdttningarna  for ~ Koncernens
verksamhet negativt, inklusive mdjligheten att

genomfora fastighetsutvecklingsprojekt. Det finns
en risk att skattesatser fordndras 1 framtiden eller att
andra @ndringar sker i de statliga och kommunala
systemen som paverkar fastighetsdgandet. En
forandring av skattelagstiftning eller praxis som
exempelvis innebdr fordndrade mojligheter till
skattemidssiga avskrivningar eller till att utnyttja
underskottsavdrag kan fa en visentlig negativ
paverkan pa Koncernens skattesituation. Aven om
Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med
Koncernens tolkning av tillimpliga lagar och regler
péd skatteomradet kan det inte uteslutas att
Koncernens tolkning &r felaktig eller att sadana
regler dndras med eventuell retroaktiv verkan.

Den 1 januari 2019 tridde exempelvis nya
skatteregler avseende bl.a.
ranteavdragsbegransningar for foretagssektorn i
kraft i Sverige. Reglerna baseras pa EU:s direktiv
2016/1164 om faststillande av regler mot
skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre
marknadens funktion och innebdr en generell
begransning av rinteavdrag i bolagssektorn. Enligt
reglerna ska ett bolags negativa réntenetto, dvs.
mellanskillnaden mellan bolagets skattepliktiga
ranteinkomster och avdragsgilla ranteutgifter, endast
vara avdragsgillt upp till 30,0 procent av det
skattepliktiga bolagets skattemédssiga EBITDA (dvs.
rorelseresultat fore rantor, skatt, nedskrivningar och
avskrivningar). Reglerna innebdr att Koncernens
slutliga skattemdssiga avdrag hanforliga till rédnta
kan minska pa grund av det minskade
avdragsutrymme som reglerna medfor. I samband
med att reglerna trddde i kraft sénktes &ven
bolagsskatten till 21,4 procent och fran och med
2021 sidnktes bolagsskatten till 20,6 procent.
Koncernen hade per den 30 juni 2021 réntebérande
skulder om 15 039,8 MSEK med en genomsnittlig
ranteniva om 1,7 procent (se riskfaktorn
”Rdnterisk’).

Fordandringar 1 skattelagstiftning eller i praxis som
medfor forhdjda skattekostnader for Koncernen kan
fd en vasentlig negativ paverkan i forsta hand pa
Koncernens och Bolagets resultat.

Tvister

Fastpartner utviarderar och genomfor I6pande
forvérv i fastigheter och bolag som #ger fastigheter
(se riskfaktorn “Fastighetsforviry”). Fastpartner
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arbetar dven kontinuerligt med utveckling av

Koncernens fastigheter (se riskfaktorn
”Projektutveckling”).  Koncernens  verksamhet
innebar att det finns en risk att Koncernen fran tid till
annan involveras 1 tvister relaterade till
fastighetstransaktioner och/eller Koncernens dgande
och utveckling av befintligt fastighetsbestand.
Exempelvis var Bolaget tidigare involverat i en tvist
med Stockholms stad avseende uppsdgning av ett
tomtréttsavtal samt ersdttning och kostnader i
samband ddrmed. Sadana tvister och ansprak kan
vara tidskrdvande, stora den dagliga verksamheten i
Koncernen och resultera i krav pa betydande belopp
samt medfora betydande réttegangskostnader for
Koncernen. Detta skulle kunna ha en visentlig
negativ paverkan pd Koncernens och Bolagets

resultat.

IV. Miljdmassiga risker och risker hanforliga till
internkontroll

Miljérisker

Svensk miljolagstiftning innehéller i miljobalken
detaljerade regler angaende verksamhetsutdvares
och fastighetsdgares ansvar for utrednings- och
efterbehandlingsatgirder Dbetraffande fastigheter
som visar sig vara fororenade. Utgdngspunkten for
ansvar avseende utrednings- och
efterbehandlingsatgirder ar att den som bedriver,
eller har bedrivit, en verksamhet som har bidragit till
en fororening (dvs. verksamhetsutovaren) &ar
ansvarig. Ansvar kan dock &dven under vissa
forutsdttningar aldggas &gare till fastighet eller
innehavare av tomtritt.

I sa kallade forvaringsfall kan en fastighetsdgare
(eller tomtréttshavare) betraktas som
verksamhetsutovare, trots att denne aldrig har
deltagit i den verksamhet som gett upphov till det
som forvaras pa fastigheten. Om en forvaring medfor
eller kan medfora skada eller oldgenhet for
manniskors hélsa eller miljon kan fastighetsdgaren
(eller tomtrdttshavaren) vara skyldig att vidta

forebyggande atgérder.

Fastpartner kan, i egenskap av fastighetsdgare och
tomtréttshavare, under vissa fOrutsdttningar bli
ansvarig (eller ersittningsskyldig) for utrednings-
och efterbehandlingsatgirder samt forebyggande
atgirder rorande fororenade fastigheter. Ett sddant
ansvar skulle kunna leda till vésentliga

kostnadsokningar och/eller investeringsbehov da
Fastpartner maéste avhjilpa fororeningen i fréga,
vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ paverkan
péd Koncernens marginaler samt Koncernens och
Bolagets resultat.

Fastpartner 4r och kan dven bli foremal for ny
reglering kring exempelvis arbetsmiljo och
arbetssikerhet, hantering av fOroreningar sasom
asbest samt lagar som reglerar utslipp av
vaxthusgaser, bl.a. genom energi- och elforbrukning.
Bristande efterlevnad av sddana lagar och regler kan
resultera 1 verkstallighetsatgédrder, avgifter eller
boter, och dven i vissa fall restriktioner avseende
Koncernens verksamhet, vilka alla kan medfora
kostnader som skulle kunna ha en vidsentlig negativ
paverkan pad Koncernens och Bolagets marginaler
och resultat. Bristande efterlevnad av séddana lagar
och regler kan dven leda till renomméskada for
Fastpartner, med de potentiella f6ljder som framgér
i riskfaktorn ”Renommeé”.

Operationella risker

Koncernen ér beroende av effektiva rutiner for
bolagsstyrning och interna kontroller genom hela sin
organisation for att kunna tillhandahalla korrekt och
tillforlitlig finansiell information till berérda enheter
inom organisationen och for att kunna forhindra
bedrdgerier eller annat olagligt utnyttjande av
verksamheten och deras resurser. En oformaga att
leverera  korrekt och tillforlitlig  finansiell
information genom organisation kan ha en vésentlig
negativ paverkan p& Koncernens kostnader. Om
Fastpartner inte lyckas uppritthdlla en effektiv
bolagsstyrning eller effektiva interna kontroller kan
det medfora att betydande tid och resurser inte
utnyttjas pa ett optimalt sitt, t.ex. pa grund av
felallokering av resurser. Detta kan skada
Koncernens verksamhet och orsaka hogre kostnader
an nddviandigt samt resultera i minskade marginaler,
vilket kan ha en vésentlig negativ péaverkan pa
Koncernens och Bolagets resultat. Brister i
Koncernens interna kontroll kan ocksd medfora en
risk for att eventuella oegentligheter inom
Koncernens verksamhet fortloper oupptackta, vilket
bland annat kan leda till réttsliga forfaranden och
kostsamma utredningar.

Brister 1 den interna kontrollen kan ocksa ha en
vésentlig negativ paverkan pad Koncernens forméaga
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att fullgéra sina skyldigheter i forhéllande till
uppfyllandet av finansiella villkor 1 dess
finansieringsavtal, inklusive dess utestdende
obligationslan. Dessutom finns det en risk att en
bristande intern kontroll goér att investerare och
langivare tappar fortroendet for Koncernen och dess
rapporterade finansiella information, vilket kan ha
en viasentlig negativ péverkan pa Koncernens
mojligheter att resa kapital pa rimliga villkor eller
over huvud taget, vilket kan ha en visentlig negativ
paverkan pa Fastpartners mojligheter att genomfora
fastighetsforvdrv och finansiera sin operativa
verksambhet, vilket pa sikt kan resultera i en visentlig
negativ paverkan pad Fastpartners framtidsutsikter
och framtida resultat.

Organisatoriska risker

Koncernen och dess verksamhet dr beroende av ett
déribland ledande
befattningshavare och personer med

antal nyckelpersoner,

specialistkompetens. Dessa nyckelpersoner har lang
erfarenhet av  och  kompetens  avseende
fastighetstransaktioner samt fastighetsmarknaden
och har genom sin erfarenhet byggt upp goda
relationer med aktdrer pa fastighetsmarknaden,
partners och kreditgivare. De ar darfor viktiga for en
framgéngsrik utveckling av Koncernens verksamhet.
Bolaget ér saledes sérskilt beroende av dem och att
de kvarblir i anstéllning hos Koncernen. Per den
30 juni 2021 hade Koncernen 81 anstéllda, vilkas
kunskap, erfarenhet och engagemang &r viktiga for
Koncernens framtida utveckling. For utvecklingen
av dess verksamhet &r det vidare viktigt att
Koncernen fortlopande rekryterar ny skicklig
personal. Koncernen skulle paverkas negativt om ett
flertal av dess anstidllda samtidigt skulle ldmna
Koncernen, om Koncernens administrativa sikerhet
och kontroll skulle brista eller om Koncernens
nyrekrytering av nyckelpersoner och andra anstillda
skulle misslyckas. Eftersom rekryteringen av ny
skicklig personal &r utsatt for konkurrens finns det
ockséd en risk att ersittningen till personalen okar
vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ paverkan
pa Koncernens och Bolagets marginaler och resultat.

Paverkan fran aktiedigare med betydande inflytande

Det av Sven-Olof Johansson kontrollerade bolaget
Compactor Fastigheter AB dgde per den
30 juni 2021 aktier i Fastpartner motsvarande cirka

71,6 procent av stamaktierna i Bolaget. Compactor
Fastigheter AB:s aktieinnehav innebér att Sven-Olof
Johansson har ett betydande inflytande 6ver Bolaget
vilket bland annat kan komma att pdverka sadana
angeldgenheter som dr foremal for omrdstning pa
bolagsstimmor i Bolaget. Compactor Fastigheter
AB har till exempel mojlighet att vilja
styrelseledamoter och har diarmed mojlighet att
paverka hur Koncernen bedriver dess verksamhet.
Bland annat kan majoritetségaren ha ett intresse av
att Koncernen genomfor forvirv, avyttringar,
finansieringar eller andra transaktioner som, i det
ovriga aktiedgarkollektivets perspektiv, innebér ett
oonskat risktagande. Inflytandet som tillkommer
Compactor Fastigheter AB och/eller Sven-Olof
Johansson kan komma att foréndras i framtiden.

Forsdkringsrisker

Fastpartners fastighetsportfolj bestod per den
30 juni 2021 av 207 fastigheter, varav merparten ar
beldgna i Stockholmsregionen, men &dven till viss del
i andra regioner som Uppsala och Mailardalen,
Gévle, Goteborg och Norrképing. Samtliga
fastigheter 1 Fastpartners fastighetsbestdand ar
fullviardesforsidkrade. Vissa typer av risker kan dock
vara svdra eller alltfor kostsamma for Fastpartner att
forsdkra sig mot, exempelvis terrorattacker,
naturkatastrofer och krig. En uppkommen skada kan
dessutom visa sig inte omfattas av Koncernens
forsékring eller  att skadan  Overstiger
forsdkringsbeloppet. Andra faktorer kan ocksé
paverka mojligheten att fa full forsékringserséttning
om forsdkrade fastigheter skadas, som exempelvis
inflation, skatt, fordndringar i byggregler och
miljohédnsyn. Det finns en risk att Koncernens
forsikringsskydd utgor ett otillrdckligt skydd mot
skador pa Koncernens fastigheter. Om dessa risker
skulle intraffa bedomer Bolaget att det primért skulle
fa en visentlig negativ paverkan pa Koncernens
finansiella stéllning mot bakgrund av att Koncernens
balansrdkning till Gvervdgande del utgdrs av
fastigheter.

V. Risker hanférliga till Fastpartners finansiella
situation

Likviditets- och refinansieringsrisker

Koncernen dr beroende av extern finansiering bl.a.
for dess likviditet, for att refinansiera dess skulder
niar de forfaller och for att finansiera framtida
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potentiella  fastighetsforvdrv ~ samt  framtida
potentiella projekt- och fastighetsutveckling. Per den
30 juni 2021 uppgick Fastpartners pégéende
projektinvesteringar till 1 194,1 MSEK. Aterstiende
investeringsvolym for dessa pagiende projekt
uppgick till cirka 573 MSEK per den 30 juni 2021.
Om finansiering inte kan erhéllas pa for Koncernen
acceptabla villkor finns det en risk att savél framtida
potentiella forvirv som framtida potentiella
utvecklingsprojekt skjuts pa framtiden, vilket kan fa
en vasentlig negativ paverkan pa vardetillvéxten for
riskfaktorn

Koncernens fastigheter (se

”Fastigheternas vdrdefordndring”).

Som en del av Koncernens strategi att soka
finansiering pa kapitalmarknaden pa goda villkor har
Bolaget erhallit kreditbetyget “Baa3” fran
kreditvérderingsinstitutet Moody’s Investors Service
("Moody’s”) samt kreditbetyget “BBB-" fran
kreditvarderingsinstitutet Scope Ratings (”Scope™).
Bada kreditbetygen ér sa kallade investment grade-
kreditbetyg, och innebar typiskt sett att ett bolag som
har s& kallade investment grade-kreditbetyg kan
uppta finansiering till lagre kostnader dn bolag som
inte har ett investment grade-kreditbetyg. Ett av
villkoren for Moody’s uppgradering av Bolaget till
ett investment grade-kreditbetyg var genomforandet
av Erbjudandet. Om Moody’s eller Scope sidnker
Bolagets kreditbetyg, t.ex. som en foljd av att
genomforandet av Erbjudandet misslyckas helt eller
delvis, eller om andra kreditvarderingsinstitut ger
Bolaget eller dess utestaende skuldinstrument lagre
kreditbetyg, kan det innebéra att Koncernen erhaller
finansiering pa sédmre villkor, framforallt i form av
hogre rinta (se riskfaktorn ”Rénterisk”) vilket skulle
6ka Koncernens kostnader. Detta skulle kunna ha en
véasentlig negativ paverkan pa Koncernens och
Bolagets resultat.

Koncernens mdjlighet att erhédlla finansiering
paverkas inte bara av Koncernens finansiella
stdllning, utan dven av makroekonomiska faktorer.
Exempelvis kan storningar pa kapitalmarknaden och
rantemarknaden negativt paverka Koncernens
mojlighet att erhalla finansiering (se riskfaktorerna
”Rdinterisk” och “Makroekonomiska faktorer”).
Gentemot vissa langivare och/eller
obligationsinnehavare har Fastpartner dven sérskilda
ataganden, exempelvis uppritthdllande av viss
rantetdckningsgrad och belaningsgrad. For det fall

dessa sirskilda ataganden inte uppfylls av
Fastpartner kan kreditgivaren ha rétt att pakalla
aterbetalning av ldmnade krediter i fortid eller att
begira dndrade villkor. Bolagets 1dneavtal innehaller
dven sa kallade change of control-klausuler,
innebdrande att  kreditgivaren kan pakalla
aterbetalning av lanet i fortid om Fastpartners
verkstéillande direktér och huvudédgare Sven-Olof
Johanssons direkta eller indirekta kontroll &ver
Bolaget upphor. Laneavtalen innehaller ockséa
bestimmelser som innebér att om nagot ldneavtal
sdgs upp har andra langivare ratt att sdga upp sina
laneavtal, sa kallad cross-default. Koncernens
rintebdrande bruttoskulder till banker uppgick per
den 30 juni 2021 till 7 864,8 MSEK motsvarande
23,8 procent av fastighetsbestdndets marknadsvérde.
Resterande rédntebdrande skuld motsvarande 21,7
procent av fastighetsbestandets marknadsvarde
bestod per den 30 juni 2021 av bdrsnoterade
obligationslain om 5 650,0 MSEK samt
foretagscertifikat om 1 525,0 MSEK.

Fastigheternas virdefordndring

Fastpartner 4r exponerat mot fordndringar av
fastighetsportfoljens marknadsviarde. Fastpartner
redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt vérde
enligt redovisningsstandarden IFRS 13 och samtliga
fastigheter har virderats enligt niva 3, vilket innebar
att fastigheternas koncernmaissiga bokforda vérde
motsvarar  deras  bedomda  marknadsvirde.
Koncernens fastighetsportfolj bestod per den
30 juni 2021 av 207 fastigheter. Majoriteten av
Koncernens  fastighetsbestaind dr  beldget i
Stockholmsregionen och enligt Fastpartners interna
véardering uppgick marknadsvirdet for
fastighetsbestandet per den 30 juni 2021 till cirka
33 020,6 MSEK.

Sévil Bolagets interna virdering som vérderingar
framtagna av externa virderingsinstitut baseras pa
ett antal antaganden. Det finns ddrmed en risk att
vérderingarna har baserats pa antaganden som helt
eller delvis inte stimmer, vilket kan ge en felaktig
bild av virdet pa Koncernens fastighetsportfolj och
ddrmed &dven av Koncernens finansiella stéllning.
Virdet pd Koncernens fastigheter paverkas vidare av
ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer
som hyresniva, avtalsperiod, vakansniva, kostnader
for drift och underhéll samt planerade eller nyligen

utforda investeringar eller reparationer
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(se  riskfaktorn  “Fastighetskostnader  och
fastighetskostnadsfordndringar’), dels
marknadsspecifika som utbud och efterfragan pa
fastigheter samt direktavkastningskrav, kalkylréntor
och rdnteniva i jamforbara transaktioner pd de
fastighetsmarknader dar Koncernen &r verksam (se
riskfaktorn ”Rdnterisk”). Stora minskningar i
fastighetsvardet kan forsamra Bolagets kreditbetyg
och mdjligheter att erhdlla finansiering (se
riskfaktorn “Likviditets- och refinansieringsrisker”)
samt Koncernens utrymme att investera i nya
fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt, som ar
en del av Koncernens I6pande verksamhet. Om
denna risk skulle intréffa skulle det kunna ha en
véasentlig negativ paverkan pa Koncernens
finansiella stdllning mot bakgrund av att Koncernens
balansrakning till Overvdgande del utgdrs av
fastigheter och att flera negativa konsekvenser kan
uppsta vid en negativ virdeutveckling — bland annat
kan nedskrivningar av fastigheternas vérde i
Fastpartners balansrdkning behdva goras, med en
motsvarande negativ effekt pa Fastapartners
resultatrakning.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att en motpart
i en finansiell transaktion eller i Gvrigt i ett finansiellt
forhallande, helt eller delvis, inte uppfyller sina
ataganden. Majoriteten av Fastpartners motparter
utgdrs av lokalhyresgédster och Fastpartner é&r
beroende av att Koncernens hyresgister betalar
hyror i tid. Under forsta halvaret 2021 hade Bolaget
ett intdktsbortfall om 4,7 MSEK som en f6ljd av att
hyresgéster inte betalade sina hyror, vilket
motsvarade en negativ resultatpdverkan om cirka 1
procent under samma period. Det finns en risk att
hyresgéster stéller in sina betalningar och inte fullgdr
sina forpliktelser gentemot Fastpartner. Bolagets
kommersiella kredit- och motpartsrisk bestar utover
hyresfordringar frimst av finansiella innehav i form
av rantebdrande reversfordringar samt aktier och
andelar.

Om négon, eller flera, av Fastpartners motparter inte
skulle fullgéra sina &ataganden mot Fastpartner
beddms det fa en visentlig negativ paverkan pé i
forsta hand Koncernens och Bolagets resultat
eftersom majoriteten av Fastpartners motparter
utgdrs av hyresgéster vars primidra atagande
gentemot Koncernen &r att betala hyra. Riskens

intrdffande skulle dven kunna fa en visentlig negativ
paverkan pa Koncernens finansiella stdllning och
verksamhet eftersom hyresgésterna skulle sdgas upp,
vilket skulle leda till 6kade vakanser och forsdmrade
fastighetsviarden.

Rdiinterisk

Per den 30 juni 2021 uppgick Koncernens
belaningsgrad till 45,5 procent. Koncernens
rantebdrande skulder uppgick per den 30 juni 2021
till 15 039,8 MSEK med en genomsnittlig rdnteniva
om 1,7 procent och varav lan om 3 103,1 MSEK
forfaller till betalning eller ska delamorteras inom 12
manader. Fastpartner har ingen fast angiven 16ptid
inom vilken den genomsnittliga rantebindningstiden
ska ligga. Koncernens sammanlagda réntekostnader
for skulder uppgick under rikenskapsaret 2020 till
292,5 MSEK och dr en av Koncernens storsta
kostnadsposter.

Koncernens riantekostnader paverkas i huvudsak av
fordndring i marknadsriantan men dven av fordndrade
forutséttningar pa kreditmarknaden som i sin tur
paverkar kreditmarginalen som langivare kraver i
erséttning for att ldna ut pengar. Réntor har historiskt
dndrats pa grund av, och kommer sannolikt i
framtiden att paverkas av, flertalet olika faktorer.
Sédana faktorer omfattar savil makroekonomiska
faktorer, som inflationsforvantningar, hushallens
finansiella kapacitet och sjdlvfortroende samt
valutapolitik (se riskfaktorerna “Makroekonomiska
faktorer” och ”Likviditets- och
refinansieringsrisker”) som faktorer kopplade till
Koncernens verksamhet och bransch, exempelvis
efterfragan pd kommersiella fastigheter. En 6kning
av Bolagets riantenivaer pa samtliga dess 1an med 1
procentenhet, skulle per den 30 juni 2021 innebéra
en kostnadsokning om 110 MSEK. Eftersom en stor
del av Koncernens lan 16per med rorlig rdnta kan
ranteforandringar leda till 6kade réntekostnader for
Koncernen viket i sin tur paverkar Koncernens och
Bolagets resultat. Mot bakgrund av Koncernens
beléningsgrad och att rintekostnader &r en av
Koncernens storsta kostnadsposter, skulle det kunna
ha en vésentlig negativ paverkan pa Koncernens och
Bolagets resultat om risken skulle intréffa.
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Riskfaktorer som ar specifika och
vasentliga for D-Aktien och
Erbjudandet

Ej sdkerstdllt garantidtagande

Bolagets storsta aktiefigare Compactor Fastigheter
AB, som innehar cirka 67 procent av aktierna och 71
procent av rosterna, har atagit sig att teckna sin
pro rata-andel av Erbjudandet samt att fullt ut, upp
till ett belopp om 500 MSEK, garantera emissionen,
motsvarande 100  procent av  emissionen.
Emissionen omfattas ddrmed till sin helhet av
garantidtagande. Garantiatagandet ar inte sékerstillt
via exempelvis pantsittning eller liknande
arrangemang. Foljaktligen finns en risk att
Compactor Fastigheter AB inte kan eller vill
uppfylla sitt atagande, vilket skulle f& en negativ
effekt pa D-Aktiernas marknadspris. Uppfylls inte
atagandet finns dven risk att Bolagets kreditbetyg
frdén Moody’s skulle nedgraderas, eftersom Moody’s
uppgradering av Bolagets kreditbetyg var villkorat
av genomforandet av Erbjudandet, se “Likviditets-
och refinansieringsrisker” ovan. Om Bolagets
kreditbetyg nedgraderas kommer det i sin tur att
paverka Koncernens rintekostnader, se mer under
”Rdénterisk” ovan.

Bolagets formdga att limna utdelning dr beroende

av flera faktorer

Bolaget far endast ldmna utdelning om det finns
utdelningsbara medel. Storleken pd en eventuell
framtida utdelning som Bolaget kan komma att
betala dr beroende av flera olika faktorer, bl.a. dess
framtida resultat, finansiella stéllning, kassaflode
och kapitalkostnader och framtida utdelningar maste
framsta som forsvarliga med hénsyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av eget kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Ovrigt. Dérutover har
Bolagets preferensaktier enligt Bolagets bolags-
ordning fortur till utdelning fore eventuell utdelning
till dgare av stamaktier. I det fall utdelning beslutas
och efter att utdelning betalats till preferens-
aktiedgare, har D-Aktierna sammanlagt arligen rétt
till fem (5) glnger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av seric A, dock hogst 5 SEK per
D-Aktie och ar. Det finns en risk att Fastpartners
verksambhet inte utvecklas pa ett sitt som mojliggor
framtida utdelningar till Bolagets aktiedgare. Det

finns dven en risk att Fastpartners bolagsstimma inte
beslutar om utdelning. Dessa risker kan fa en
vasentlig negativ paverkan pa investerares
direktavkastning eller leda till att utdelning inte
utbetalas over huvud taget. Riskerna kan &ven
paverka Fastpartners mojlighet att attrahera
investerare vars investeringsbeslut i férhéallande till
D-Aktierna ar sérskilt beroende av mdjligheten att
erhélla regelbunden utdelning, vilket skulle innebéra
att marknadspriset for D-Aktierna skulle sjunka och
att en investerare i D-Aktierna ddrmed kan komma
att forlora investerat belopp helt eller delvis.

Fastpartner har en aktiedgare med betydande
inflytande

Fastpartner har per dagen for detta Prospekt stam-
aktier av serie A, stamaktier av serie D och
preferensaktier utgivna. Innan genomforandet av
Erbjudandet innehar Fastpartners verkstdllande
direktor och styrelseledamot Sven-Olof Johansson
genom bolaget Compactor Fastigheter AB 67
procent av det totala antalet aktier och cirka 71
procent av det totala antalet roster i Bolaget. Aven
efter genomforandet av Erbjudandet kommer Sven-
Olof Johansson ha mojlighet att utova ett betydande
inflytande O6ver Bolaget och en visentlig kontroll
Over fragor som Bolagets aktiedgare rdstar om,
inklusive  bl.a. utdelning pa  D-Aktierna,
godkinnande av resultat- och balansrakning, val och
avsdttande av styrelseledamoter, kapitalokningar,
minskningar av aktiekapitalet och &ndringar av
Bolagets bolagsordning. Detta innebdr att andra
aktiedgares mojlighet att utova inflytande i Bolaget
genom deras rdstrétt kan vara begrénsad.

Utdelningsbegrinsningar kan paverka kursen for D-
Aktierna negativt

Om Fastpartner beslutar om utdelning pé stamakti-
erna har D-Aktierna sammanlagt arligen rétt till fem
(5) ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A, dock hogst 5 SEK per
D-Aktie och ar. Utdelningsbegransning kan medfora
att D-Aktierna uppfattas som en rintebdrande
produkt. Det finns ingen Overenskommen eller
underforstadd avkastning pa D-Aktierna och dven
om Bolaget gor utbetalningar upp till
utdelningsbegransningen, vilket Bolaget inte har
nagon rittslig  skyldighet att gora, kan
utdelningsbegransningen uppfattas som en nominell
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ranta. En innchavare av ett instrument med bunden
rénta dr exponerad mot risken att priset pa ett sddant
instrument sjunker som en f6ljd av fordndringar i
marknadsréntan. Till skillnad frén
utdelningsbegransningen som ar fast, forandras den
nuvarande rintan pa kapitalmarknaden (marknads-
rantan) frekvent. Eftersom marknadsrdntan fordnd-
ras justeras priset pa ett instrument med bunden ranta
i motsatt riktning. Om marknadsréntan dkar kommer
priset pa ett instrument med bunden rinta typiskt sett
att sjunka tills avkastningen &r pd nivder som
motsvarar marknadsréntan och om marknadsrantan
istdllet sjunker kommer priset pa instrument med
bunden rénta typiskt sett att 6ka tills avkastningen ar
pa nivder som motsvarar marknadsrintan. Aven om
D-Aktierna inte har ndgon bunden rénta finns det en
risk att fordndringar i marknadsrdntan uppstar som
kan fa en visentlig negativ effekt p4 D-Aktiernas
marknadspris och resultera i forluster for aktieégare
om de séljer sina D-Aktier.

Utdelningsbegrinsning i lanevillkor

Villkoren for vissa av Bolagets obligationslan inne-
héller vinstutdelningsbegrénsningar sétillvida att
Bolaget inte far lamna nadgon utdelning om inte vissa
finansiella villkor (kovenanter) ar uppfyllda. Om
sédana finansiella villkor inte dr uppfyllda forutsitter
en aktieutdelning att Bolaget erhaller godkdnnande
frén langivaren eller, i forekommande fall, obligat-
ionsinnehavarnas agent. Det finns foljaktligen en
risk att Bolaget inte erhaller sidana godkénnanden,
vilket skulle innebéra att ingen utdelning kan ldmnas
for D-Aktierna dven om det finns utdelningsbara
medel och Fastpartner beslutat om séddan utdelning.
Om ingen utdelning kan lamnas skulle det fa en hog
visentlig negativ péverkan pad investerares
direktavkastning. Bolaget bedomer risken som lag
att aktieutdelning inte kan ske pa grund av att de
finansiella villkoren inte &r uppfyllda och att Bolaget
inte erhéller erforderligt godkdnnande fran
langivaren, obligationsinnehavarna eller agenten.

Framtida emissioner kan paverka D-Aktiernas virde
negativt och leda till utspddning

Fastpartner kan i framtiden soka finansiering péa
kapitalmarknaden genom emission av ytterligare
aktier eller andra viardepapper. En sddan emission av
aktier kan paverka priset pa D-Aktierna negativt och
leda till en utspadning av ekonomiska réttigheter och

rostrtt om emissionen genomfors utan foretradesréatt
for befintliga aktiedgare. Exempelvis kommer
Erbjudandet, under forutsittning att Erbjudandet
fulltecknas, innebédra en utspiddning om cirka 3,03
procent av aktierna och cirka 0,33 procent av
rosterna i Bolaget for befintliga aktiedgare som inte
véljer att delta i Erbjudandet. Bolaget kan vid
eventuella framtida emissioner vélja att anvéinda en
transaktionsstruktur som medfér en utspidning som
visentligt ~ Overstiger  utspddningseffekten i
Erbjudandet, vilket kan fa en negativ effekt pa
D-Aktiernas pris och/eller innebdra en vésentlig
utspddning av investerarnas aktieinnehav.
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Inbjudan till teckning av D-Aktier i Fastpartner

Styrelsen i Fastpartner har den 12 augusti 2021 med stdd av bemyndigande fran arsstimman den 22 april 2021
beslutat om nyemission av D-Aktier med foretradesratt for befintliga aktieégare.

Innehav av en (1) aktie (oavsett aktieslag) pa avstimningsdagen den 19 augusti 2021 beréttigar till en (1)
teckningsrétt och trettiotva (32) teckningsratter berattigar till teckning av en (1) D-Aktie till en teckningskurs om
81 SEK. Teckningstiden 16per under perioden 23 augusti—6 september 2021. Vid full teckning av Erbjudandet
tillfors Bolaget 498 890 340 SEK fore emissionskostnader.

Genom Erbjudandet okar aktiekapitalet med hogst 20 530 464,61 SEK, frén 658 087 110,01 SEK till hogst
678 617 574,62 SEK, genom nyemission av hogst 6 159 140 D-Aktier, envar med ett kvotvirde om cirka 3,33
SEK. Aktiedgare som véljer att inte delta i Erbjudandet kommer att fa sin dgarandel utspddd med upp till cirka
3,03 procent av aktierna och cirka 0,33 procent av rosterna, men har mojlighet att silja sina teckningsritter for att,
helt eller delvis, erhdlla kompensation for utspadningen.

Fastpartners storsta aktiedgare Compactor Fastigheter AB, som innehar cirka 67 procent av aktierna och 71 procent
av rosterna i Fastpartner, atog sig i maj 2021 att teckna sin pro rata-andel 1 Foretradesemissionen samt att fullt ut,
upp till ett belopp om 500 MSEK garantera emissionen. Foretrddesemissionen omfattas dirmed i dess helhet av
garantidtagandet. Garantiatagandet ar inte sdkerstdllt via exempelvis pantséttning eller liknande arrangemang.
Nagon ersittning for dtagandet utgar inte.

For det fall att inte samtliga D-Aktier tecknats med stod av teckningsritter ska styrelsen bestimma att tilldelning
av D-Aktier tecknade utan stod av teckningsritter ska 4ga rum inom ramen for Erbjudandets hogsta belopp, varvid
styrelsen ska tilldela D-Aktier enligt f6ljande principer. 1 forsta hand ska tilldelning ske till dem som tecknat
D-Aktier med stod av teckningsritter, oavsett om tecknaren var aktiedgare pé avstimningsdagen for Erbjudandet
eller inte och, vid 6verteckning, pro rata i férhallande till deras teckning med stod av teckningsritter, och i den
man detta inte kan ske, genom lottning. I andra hand ska tilldelning ske till dem som tecknat D-Aktier utan stod
av teckningsritter och, om full tilldelning inte kan ske till sddana personer, pro rata i férhéllande till deras teckning,
och i den méan detta inte kan ske, genom lottning. I tredje hand ska, under forutsittning att ytterligare tilldelning
behdver ske for att uppna full teckning i Erbjudandet, tilldelning ske till Compactor Fastigheter enligt det
emissionsgarantiavtal som Bolaget har ingatt med Compactor Fastigheter.

Héarmed inbjuds aktiedgare i Fastpartner att med foretradesrétt teckna D-Aktier i Bolaget i enlighet med villkoren
i Prospektet.

Stockholm den 18 augusti 2021

Fastpartner AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Fastpartner ar ett svenskt fastighetsbolag som dger, forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter primért i
Stockholm, Uppsala, Mailardalen, Gévle, Norrkdping, Goteborg och Malmo. Per den 30 juni 2021 stod
Storstockholmsomradet for cirka 80 procent av hyresintékterna och 20 procent kom fran évriga landet, med Gévle
som storsta forvaltningsenhet.

Fastpartner utvecklar sina fastigheter i nira dialog med sina hyresgister for att skapa effektiva verksamhetslokaler
och en langsiktig och hallbar utveckling av stadsrummet. I Bolagets fastigheter finns ndgra av Sveriges ledande
och storsta industribolag kombinerat med unga entreprendrer med nystartade bolag. Fastpartners fastigheter
innehaller 4ven manga typer av samhéllsservice som lokaler som dldreboenden, skolor, statliga och kommunala
forvaltningar och vérdinrittningar.

Under de tva decennier som passerat efter namnbytet har Fastpartner pa ett vil avvégt vis expanderat. Idag dger
Fastpartner fastigheter till ett virde &verstigande 33 miljarder SEK, foretrddesvis i landets storsta och mest
expansiva titorter. Bolagets mél framledes r att fortsétta arbetet med att expandera och forbéttra rorelsen pa ett
kontrollerat och vil avvigt vis.

Fastpartners styrelse har beslutat om Erbjudandet for att stirka Bolagets kapitalstruktur som ett led i arbetet med
att forstirka Bolagets kreditbetyg samt for fortsatt tillvéxt, bl.a. genom nya forvérv och investeringar i befintligt
bestdnd. Under forutsittning att Erbjudandet fulltecknas tillférs Bolaget cirtka 500 MSEK fore
emissionskostnader!. Nettobeloppet frén Erbjudandet, som forvintas uppga till cirka 495 MSEK, avses anvindas
till foljande aktiviteter ordnade efter uppskattad fordelning och prioritetsordning:

e Amortering av sikerstélld bankskuld (cirka 50 procent)
e Fortsatt tillviixt bl.a. genom nya forvirv och investeringar i befintligt bestdnd (cirka 25 procent)
e  Stirka Bolagets kapitalstruktur (cirka 25 procent)

I ovrigt hénvisas till innehéllet i foreliggande Prospekt, vilket har upprittats av styrelsen for Fastpartner med
anledning av Erbjudandet.

Styrelsen for Fastpartner ansvarar for informationen i Prospektet och enligt styrelsens kinnedom overensstimmer
den information som ges i Prospektet med sakforhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka
dess innebord har uteldmnats.

Stockholm den 18 augusti 2021

Fastpartner AB (publ)
Styrelsen

! Emissionskostnaderna forvintas uppgé till cirka 4,5 MSEK.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet i sammandrag

Erbjudande omfattar 6 159 140 stamaktier av serie D
i Bolaget.

Foretradesratt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 19 augusti 2021
ar registrerad som aktiedgare i Fastpartner dger ratt
att med foretrdde teckna D-Aktier i Erbjudandet.
Innehav av en (1) aktie (oavsett aktieslag) beréttigar
till en (1) teckningsrdtt och trettiotvda (32)
teckningsrétter berédttigar till teckning av en (1)
D-Aktie. Harutover erbjuds aktiedgare och andra
investerare att utan foretrddesritt anmila intresse om
teckning av D-Aktier.

Aktiedgare som viljer att inte delta i Erbjudandet
genom att teckna aktier kommer att bli utspiddda (se
avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden
— Utspddning”).

Teckningskurs

Teckningskursen dr 81 SEK per D-Aktie. Courtage
utgar ej.

Avstamningsdag

Avstdmningsdag hos Euroclear for faststillande av
vem som ar berattigad att erhdlla teckningsrétter ar
den 19 augusti 2021. Sista dag for handel i Bolagets
aktier med rétt att erhdlla teckningsritter dr den
17 augusti 2021. Bolagets aktier handlas exklusive
ratt att erhalla teckningsritter fr&n och med den
18 augusti 2021.

Teckningsratter

Ritten att teckna D-Aktier utdvas med stod av
teckningsrétter. For varje aktie 1 Bolaget som
innehas pa avstimningsdagen erhalls en (1)
teckningsrétt.  Trettiotvd  (32)  teckningsritter
berittigar till teckning av en (1) D-Aktie.

Handel med teckningsratter
Handel med teckningsritter sker pa Nasdaq

Stockholm under perioden 23 augusti—1 september
2021. Bank eller annan fOrvaltare handlagger
formedling av  kop eller forsdljning av
teckningsrétter. Den som oOnskar kdpa eller silja
teckningsrétter ska dédrfor vanda sig till sin bank eller

annan forvaltare. Vid sddan handel utgar normalt
courtage.

Maximal emissionsstorlek

Genom Erbjudandet emitteras upp till 6 159 140
D-Aktier, varigenom Bolaget tillférs medel om
498 890 340 SEK.

Teckningsperiod

Anmélan om teckning av D-Aktier genom
utnyttjande av teckningsritter ska ske genom
samtidig kontant betalning under perioden
23 augusti-6 september 2021. Observera att
teckningsrétter som inte utnyttjas blir ogiltiga efter
teckningstidens utgang och forlorar dérmed sitt
viarde. Outnyttjade teckningsritter kommer att
avregistreras fran respektive aktiedgares VP-konto
utan avisering frén Euroclear. For att forhindra
forlust av virdet pd teckningsritterna maste de
antingen utnyttjas for teckning av D-Aktier senast
den 6 september 2021 eller séljas senast den
1 september 2021. Styrelsen for Bolaget dger rétt att
forlanga den tid under vilken anmélan om teckning
och betalning kan ske. En eventuell forlingning av
teckningstiden offentliggors genom
pressmeddelande senast den 6 september 2021.
Pressmeddelandet kommer i ett sadant fall att finnas
tillgdngligt pa
www.fastpartner.se.

Fastpartners hemsida,

Teckning och betalning av D-
Aktier med stod av
teckningsratter

Direktregistrerade aktiedagare
De aktiedgare som pa avstimningsdagen é&r

registrerade i den av Euroclear for Bolagets rakning

forda aktieboken erhaller fortryckt
emissionsredovisning med bifogad inbetalningsavi
fran Euroclear. Av den fortryckta

emissionsredovisningen framgér bland annat antalet
erhallna teckningsrétter. Den som ar upptagen i den
i anslutning till aktieboken sérskilt forda
forteckningen over panthavare med flera erhéller
inte ndgon emissionsredovisning utan underrittas
separat. Nagon separat VP-avi som redovisar
registreringen av teckningsritter pa aktiedgares VP-
konto kommer inte att skickas ut.
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Anmélan om teckning av D-Aktier med stdd av
teckningsrétter ska ske genom samtidig kontant
betalning. Observera att det kan ta upp till tre
bankdagar for betalningen att nd mottagarkontot.
Anmélningssedel som sdnds med post bor darfor
avsindas i god tid fore sista teckningsdagen.
Teckning och betalning ska ske i enlighet med nagot
av nedanstdende alternativ:

1.Fortryckt inbetalningsavi fran Euroclear

I det fall samtliga pa avstimningsdagen erhallna
teckningsrétter utnyttjas for teckning av D-Aktier
ska den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear
anvdndas som underlag for anmélan om teckning
genom betalning. Den sérskilda anmilningssedeln
ska dérmed inte anvdndas. Inga tilligg eller
andringar far goras i den pa inbetalningsavin
fortryckta texten. Anmélan &r bindande.

2.Sarskild anmélningssedel
I det fall teckningsritter forvérvas eller avyttras eller

om aktiedgaren av andra skdl avser att utnyttja ett
annat antal teckningsritter dn vad som framgar av
den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear ska
sirskild anmilningssedel anvdndas. Anmélan om
teckning genom betalning ska ske i enlighet med de
instruktioner som anges pa den sérskilda
anmadlningssedeln. Den fortryckta inbetalningsavin
fran Euroclear ska ddrmed inte anvindas. Sérskild
anmadlningssedel kan bestillas fran Arctic Securities
via telefon, e-post eller laddas ned frdn hemsidan.
Sérskild anmélningssedel ska vara Arctic Securities
tillhanda senast kl. 15.00 den 6 september 2021.
Endast en anmaélningssedel per person eller firma
kommer att beaktas. I det fall fler &n en
anmadlningssedel insindes kommer enbart den sist
inkomna att beaktas. Ofullstindig eller felaktigt
ifylld sérskild anmélningssedel kan komma att
lamnas utan avseende. Anmélan dr bindande. Ifylld
sdrskild anmélningssedel skickas eller lamnas till:

Arctic Securities
Emissionsavdelningen/Fastpartner
Regeringsgatan 38

111 56 Stockholm

Telefon: +46 8 446 860 70
E-post: subscription@arctic.com
Webbplats: www.arctic.com/secse

Forvaltarregistrerade aktiedgare med depa
hos bank eller annan forvaltare

De aktiedgare som pa avstimningsdagen é&r
forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare

erhéller ingen emissionsredovisning fran Euroclear.

Teckning  och  betalning ska  avseende
forvaltarregistrerade aktiedgare ske i1 enlighet med
anvisningar fran respektive bank eller annan

forvaltare.

Teckning av D-Aktier utan stod
av teckningsratter

Anmélan om teckning av D-Aktier utan stod av
teckningsrétter ska ske under samma period som
anmdlan om teckning av D-Aktier med stéd av
teckningsrétter, det vill sdga under perioden
23 augusti—6 september 2021.

For det fall att inte samtliga D-Aktier tecknats med
stod av teckningsritter ska styrelsen bestimma att
tilldelning av D-Aktier tecknade utan stod av
teckningsritter ska &dga rum inom ramen for
Erbjudandets hogsta belopp, varvid styrelsen ska
tilldela D-Aktier enligt foljande principer. 1 forsta
hand ska tilldelning ske till dem som tecknat D-
Aktier med stod av teckningsritter, oavsett om
tecknaren var aktiedgare pa avstdmningsdagen for
Erbjudandet eller inte och, vid oOverteckning,
pro rata 1 forhallande till deras teckning med stod av
teckningsritter, och i den mén detta inte kan ske,
genom lottning. 1 andra hand ska tilldelning ske till
dem som tecknat D-Aktier utan stod av
teckningsrétter och, om full tilldelning inte kan ske
till sddana personer, pro rata i forhéllande till deras
teckning, och i den man detta inte kan ske, genom
lottning. I tredje hand ska, under forutsittning att
ytterligare tilldelning behdver ske for att uppna full
teckning 1 Erbjudandet, tilldelning ske till
Compactor Fastigheter enligt det
emissionsgarantiavtal som Bolaget har ingatt med
Compactor Fastigheter.

Direktregistrerade aktiedgare

Direktregistrerade aktiedgares intresseanmélan att
teckna D-Aktier utan stdd av teckningsritter ska
gbras pa anmélningssedel som ifylls, undertecknas
och direfter skickas eller liamnas till Arctic
Securities med adress enligt ovan. Anmélningssedel
kan bestillas fran Arctic Securities via telefon,
e-post eller laddas ned frdn hemsidan.
Anmilningssedeln ska vara Arctic Securities
tillhanda senast kl. 15.00 den 6 september 2021.
Endast en anmilningssedel per fysisk eller juridisk
person kommer att beaktas. For det fall att fler an en
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anmadlningssedel insindes kommer enbart den sist
inkomna att beaktas. Ofullstindig eller felaktigt
ifylld anmélningssedel kan komma att ldmnas utan
avseende. Anmdlan &r bindande. Besked om
eventuell tilldelning ldmnas genom utskick av
avrakningsnota vilken ska betalas inom tre
bankdagar i enlighet med anvisningarna pa denna.
Meddelande utgar endast till dem som erhéllit
tilldelning.

Forvaltarregistrerade aktiedgare med depa
hos bank eller annan forvaltare
Forvaltarregistrerade aktiedgares intresseanmaélan att

teckna D-Aktier utan stod av teckningsritter ska
goras i enlighet med anvisningar fran respektive
bank eller annan forvaltare.

Legal Entity Identifier (LEI-nummer)
Fran och med den 3 januari 2018 behdver alla

juridiska personer en global identifieringskod, en sa
kallad Legal Entity Identifier (LEI), for att kunna
genomfora en vardepapperstransaktion. For att fa
deltaga i Erbjudandet och tilldelas nya aktier som
tecknas utan stod av teckningsritter maste juridiska
personer inneha och uppge sitt LEI-nummer.

Utlandska aktieagare

Aktiedgare som dr bosatta utanfér Sverige och som
onskar delta i Erbjudandet ska sédnda den fortryckta
inbetalningsavin, 1 det fall samtliga erhallna
teckningsrétter utnyttjas, eller sarskild
anmalningssedel, om ett annat antal teckningsratter
utnyttjas, tillsammans med betalning till adress
enligt ovan. Betalning ska erldggas till Arctic
Securities bankkonto i DNB med foljande

kontouppgifter:

Bank: DNB (Den Norske Bank)
IBAN-nummer: SE66 9190 0000 0919 5499 5018
SWIFT: DNBASESXXXX

Observera att till foljd av restriktioner i
viardepapperslagstiftningen riktar sig Erbjudandet
inte till personer som &r bosatta eller har registrerad
adress i USA, Australien, Japan, Nya Zeeland,
Singapore, Sydafrika, Hong Kong, Kanada, Schweiz
eller andra lédnder déir deltagande forutsétter
ytterligare prospekt, registrering eller andra &tgirder
dn de som foljer av svensk rdtt. Aktiedgare med
registrerad adress i nagot av dessa linder uppmanas
att kontakta Arctic Securities for att erhalla likvid
frén forséljning av erhéllna teckningsritter, efter

avdrag for forsdljningskostnader, som dessa
innehavare annars hade varit berittigade till.
Utbetalning av sadan forsiljningslikvid kommer inte
att ske om nettobeloppet understiger 200 SEK.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear
sé snart detta kan ske, vilket normalt innebér upp till
tre bankdagar efter betalning. Dérefter erhaller
tecknaren en VP-avi med bekréftelse att inbokning
av betalda tecknade aktier (BTA) har skett pa
tecknarens VP-konto. Aktiedgare som har sitt
innehav forvaltarregistrerat via depa hos bank eller
annan foOrvaltare far information frdn respektive
forvaltare.

Handel med BTA kommer att ske pa Nasdaq
Stockholm fran och med den 23 augusti 2021 fram
till dess att Bolagsverket har registrerat Erbjudandet.
Denna registrering berdknas ske vecka 38 2021.

Leverans av aktier

BTA kommer att ersittas av D-Aktier sd snart
Erbjudandet har registrerats av Bolagsverket. Efter
denna registrering kommer BTA att bokas ut fran
respektive VP-konto och erséttas av D-Aktier utan
sarskild avisering fran Euroclear. Sddan ombokning
beriknas ske under vecka 39 2021. Bolaget kommer
ansOka om upptagande till handel av D-Aktierna pa
Nasdaq Stockholm i samband med att Erbjudandet
registreras av Bolagsverket.

Ratt till utdelning

D-Aktier som
Foretrddesemissionen omfattas av arsstimmans

De nya emitteras i
2021 beslut om utdelning. De nya D-Aktierna
kommer fram till tiden for arsstimman 2022 att vara
berittigade till utdelning om totalt 2,50 kronor
fordelat pa tva utbetalningar med avstdmningsdagar
29 oktober 2021 samt 31 januari 2022. D-Aktiernas
ratt till utdelning darefter f6ljer av bolagsordningen.
Utdelning betalas i Ovrigt ut efter beslut av
bolagsstimman. Utbetalning av utdelning ombesorjs
av Euroclear eller for forvaltarregistrerade innehav i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. Ratt till
utdelning tillfaller dem som pa den faststillda
avstdimningsdagen var registrerad som &4gare av
D-Aktier i den av Euroclear forda aktieboken.
D-Aktierna berattigar till utdelning forsta gdngen pa
den avstimningsdag for utdelning som intréffar
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nirmast efter det att D-Aktierna har forts in som
dgare i den av Euroclear forda aktieboken. Om
aktiedgare inte kan nas genom Euroclear, kvarstar
aktiedgarens fordran pd& Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sddan fordran ar foremal for
en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Rostratt

Varje D-Aktie berittigar till en tiondels (1/10) rost
pa bolagsstimma i Bolaget.

Offentliggorande av utfall i
Erbjudandet

Utfallet i Erbjudandet kommer att offentliggoras av
Bolaget genom pressmeddelande, vilket berdknas
ske omkring den 10 september 2021.

Information om behandling av
personuppgifter

Den som tecknar, eller anméler sig for teckning av,
D-Aktier kommer samtidigt ldmna personuppgifter
till Arctic Securities. Personuppgifter som ldmnas
till Arctic Securities, till exempel kontaktuppgifter
och personnummer eller information som i ovrigt
registreras i samband med forberedelse eller
administration av Erbjudandet, behandlas av Arctic
Securities, som dr personuppgiftsansvarig, for
administration och utférande av uppdraget.
Behandling av personuppgifter sker ocksd for att
Arctic  Securities ska kunna fullgéra sina
forpliktelser enlig lag.

Personuppgifter kan for angivna dndamal — med
beaktande av reglerna om banksekretess — ibland
komma att limnas ut till andra bolag inom
Arctickoncernen eller till foretag som Arctic
Securities samarbetar med, inom och utanfor
EU/EES i enlighet med EU:s godkénda och lampliga
skyddsatgérder. I vissa fall 4r Arctic Securities ocksé
skyldig enligt lag att lamna ut uppgifter, till exempel
till Finansinspektionen och Skatteverket.

Lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse
innehller, liksom lagen  (2007:528) om
vérdepappersmarknaden, en sekretessbestimmelse
enligt vilken alla anstdllda hos Arctic Securities ar
bundna av tystnadsplikt avseende Arctic Securities
kunder och andra uppdragsgivare. Tystnadsplikten

géller dven mellan och inom de olika bolagen i
Arctickoncernen.

Information om vilka personuppgifter som
behandlas av Arctic Securities, radering av
personuppgifter, begransning av behandling av
personuppgifter, dataportabilitet, eller rittelse av
personuppgifter kan begdras hos Arctic Securities
dataskyddsombud. Det gér dven bra att kontakta
dataskyddsombudet om forvirvaren vill ha
ytterligare information om Arctic Securities
behandling av personuppgifter. I de fall forvarvaren
vill 1dmna ett klagomél avseende behandling av
personuppgifter har denne ritt att vinda sig till
Integritetsskyddsmyndigheten 1  egenskap av
tillsynsmyndighet.

Personuppgifter ska raderas om de inte lingre ar
nddvindiga for de dndamal for vilka de samlats in
eller pd annat sdtt behandlats, forutsatt att Arctic
Securities inte &r réttsligt forpliktad att bevara
uppgifterna. Normal lagringstid for personuppgifter
ar 10 ar.

Ovrig information

Styrelsen for Fastpartner dger inte rétt att avbryta,
aterkalla eller tillfalligt dra in Erbjudandet att teckna
D-Aktier i Bolaget i enlighet med villkoren i
Prospektet. En teckning av nya aktier ar oaterkallelig
och tecknaren kan inte upphdva eller modifiera en
teckning av nya aktier. Ofullstindiga eller felaktigt
ifyllda anmélningssedlar kan komma att [imnas utan
beaktande. Om teckningslikviden inbetalas for sent,
ar otillrdcklig eller betalas pa felaktigt sitt kan
anmilan om teckning komma att ldmnas utan
beaktande eller teckning komma att ske med ett l14gre
belopp. Betald likvid som ej tagits i ansprak kommer
i s& fall att aterbetalas. Ingen ridnta kommer att
utbetalas for en sddan likvid. Om flera
anmélningssedlar av samma kategori inges kommer
endast den anméilningssedel som senast kommit
Arctic Securities tillhanda att beaktas. For sent
inkommen inbetalning pa belopp som understiger
100 SEK éterbetalas endast pa begéran.

Beskattning

Se ”Information om beskattning” nedan.
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D-Aktierna | korthet

Pris

Priset i Erbjudandet kommer att
vara 81 SEK per D-Aktie.

sammanlagda  utdelningen pa
stamaktie av serie A dock hogst

fem (5) SEK per D-Aktie och ar.

Utdelning

D-Aktierna beréttigar till utdelning
forsta gangen pa den
avstdimningsdag for utbetalning
som infaller ndrmast efter det att
D-Aktierna inforts 1 Bolagets
aktiebok, vilket innebér att forsta
avstdimningsdag berdknas vara den
29 oktober 2021.

Utbetalning av utdelning avseende
D-Aktierna gors i fyra (4) lika stora
delbetalningar med
avstdimningsdagar den sista
bankdagen i april, juli, oktober och
januari.

Utebliven
utdelning

Om utdelning per D-Aktie
understiger fem (5) SEK ska
utdelningsbegransningen om fem
(5) SEK hojas sé att det belopp med
vilket utdelningen understigit fem
(5) SEK per ar kan delas ut vid
tillfille om
utdelning pa stamaktierna beslutas

senare tillracklig

varefter utdelningsbegriansningen
ska aterga till fem (5) SEK.

Rostritt

Varje D-Aktie berittigar till en
tiondels (1/10) rost.

Begriansnin
gav
utdelning
pa D-
Aktierna

Bolagets  preferensaktier  har

foretradesratt framfor Bolagets
stamaktier av serie A och
D-Aktierna savitt avser
vinstutdelning. Efter att utdelning
pa  preferensaktier  (och, i
forekommande fall, utdelning av
innestdende belopp) ldmnats 1 sin
helhet pa

preferensaktier far bolagstimman

utestdaende
besluta om vinstutdelning pa
stamaktierna. D-Aktierna har rétt

till  fem (5) ginger den

Bolagets
upplosning

Upploses Bolaget har samtliga sta-
maktier lika rdtt till utdelning ur
Bolagets  behallna  tillgangar.
D-Aktierna har dock endast rétt till
det volymvidgda genomsnittliga
belopp som har betalats for varje
D-Aktie vid teckningen av sadan
D-Aktie. D-Aktierna medfor i
Ovrigt ingen rétt till skiftesandel.

Overlatbar
het

D-Aktierna kommer vara fritt
Overlatbara.

Notering

Bolagets stamaktier av serie D ar
handel
Stockholm  under  kortnamnet
FPAR D. Aven D-Aktierna avses
bli noterade pa Nasdaq Stockholm.
ISIN-koden for D-Aktierna é&r
SE0013512514.

upptagna till Nasdaq

Ovrigt

Villkoren for D-Aktierna regleras i
Bolagets bolagsordning.
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Verksamhetsbeskrivning

Inledning

Fastpartner dger, forvaltar och utvecklar i huvudsak
kommersiella  fastigheter i Sveriges storsta
befolkningscentrum med fokus pa Stockholm. Per
den 30 juni 2021 utgjorde hyresintdkter fran
fastigheterna i1 Stockholmsregionen cirka 74 procent
av Bolagets totala hyresintikter. Fastpartners
fastighetsbestand bestod per den 30 juni 2021 av 207
fastigheter med ett verkligt virde om cirka 33 020,6
MSEK.
kontorslokaler, men dven av samhiéllsfastigheter

Fastigheterna  utgdérs  frdmst  av

med skola och vard, lokaler for handel, hotell,
produktion och industri, lager och logistik samt, i
viss utstrackning, hyresbostédder.

Fastpartner arbetar aktivt med att utveckla kvalitén
och effektiviteten i dess fastighetsbestand. Arbetet
omfattar forvdarv av fastigheter, investeringar i
befintliga fastigheter och utveckling av byggritter. I
syfte att uppna en @ndamaélsenlig riskspridning i
fastighetsbestdndet investerar Fastpartner i alla typer
av  kommersiella lokaler och, i en mindre
utstrackning, bostadshyresfastigheter. Variationen
av Bolagets hyresgister och fastigheter ger en
flexibilitet att effektivt konvertera anviandningen av
Bolagets lokaler sa att den moter marknadens
efterfragan.

Historik

1987 e Fastpartners fastighetsverksamhet tar sin form genom att bl.a. fastigheter fran ICA, Skandia och
Skanska ldggs samman under namnet Fastighetspartner NF AB.

1994 e  Fastpartner NF AB noteras pa Stockholms Fondbors O-lista.

1996 e  Bolaget gar ssmman med det tidigare noterade Fastighetsaktiebolaget Landeriet. Efter
sammanslagningen foljde en genomgripande renodlingsprocess under ett par ar.

2000 e  Bolaget byter namn till Fastpartner AB.

2003 o

Investeringarna under aret koncentreras till Stockholmsregionen, dér sju fastigheter forvirvas.

e  Bolagsstimman beslutar om utdelning for forsta gangen sedan Bolaget noterades.

2006 e 2006 dr ett transaktionsrikt &r med flera forvéarv och forséljningar. Bolaget forvirvar sex
fastigheter och avyttrar 13 fastigheter.

2007- e  Fokus ligger pa investeringar och utveckling av befintligt fastighetsbestand. Nio fastigheter

2009 forvirvas och 706 MSEK investeras i de redan befintliga fastigheterna.

2010 e  Etticke sdkerstillt obligationslan om 300 MSEK emitteras pa den svenska marknaden.

2011 e  Under aret forvarvar Fastpartner 25 fastigheter, bl.a. fem centrumanléggningar bestdende av 17
fastigheter i Stockholms nérfororter.

2012 e Etticke sdkerstillt obligationslan om 500 MSEK emitteras pa den svenska marknaden.

e  Under aret forvérvar Fastpartner 35 fastigheter och 6kar ddrmed den uthyrningsbara ytan med 38

procent.

2013 o

Preferensaktier om totalt cirka 505 MSEK noteras pad Nasdaq Stockholm. Emissionskursen uppgar

till 97,67 SEK per aktie (justerat for aktiesplit (3:1) som beslutades pa arsstimman 26 april 2018).
e  Under 2013 forvérvar Fastpartner 19 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan 6kar med 19 procent
och uppgér per den 31 december 2013 till 1 067 313 kvm.
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2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

Fastpartner emitterar ett icke sékerstillt fyraarigt obligationslan om 500 MSEK pa den svenska
marknaden.

Under éret forvarvar Fastpartner tio fastigheter och 6kar dirmed den uthyrningsbara ytan med 15
procent.

Fastpartner emitterar tva icke sikerstdllda fyradriga obligationslan om tillsammans 950 MSEK pa
den svenska marknaden.

Fastpartner forvéarvar under aret 27 fastigheter, vilket 6kar den uthyrningsbara ytan med 15
procent.

Fastpartner emitterar icke sdkerstéllda obligationer om 600 MSEK pé den svenska marknaden.
Fastpartner beslutar om att emittera nya stamaktier genom en foretradesemission.

Fastpartner forvérvar under aret sju fastigheter med en uthyrningsbar yta om 73 738 kvm samt
avyttrar nio fastigheter med en uthyrningsbar yta om 22 277 kvm.
Fastpartner uppréttar ett certifikatprogram med ett rambelopp om 2 000 MSEK.

Fastpartner erhaller en officiell rating fran ratinginstitutet Moody’s med kreditbetyget ”Ba2” med
”positive outlook™.

Fastpartner genomfor en aktiesplit om 3:1.

Fastpartner forvarvar under aret atta fastigheter med en uthyrningsbar yta om 40 355 kvm samt
avyttrar tre fastigheter med en uthyrningsbar yta om 43 819 kvm.

Fastpartner emitterar grona icke sékerstillda obligationer om 1 000 MSEK péa den svenska
marknaden.

Fastpartner fortsétter att expandera och under perioden januari — september 2019 forvirvar
Fastpartner tre fastigheter med en uthyrningsbar yta om 42 517 kvm.

Fastpartner emitterar tre icke sdkerstéllda obligationslén om 1 600 MSEK p& den svenska
marknaden samt 16ser tva befintliga obligationslan om 950 MSEK pé den svenska marknaden.
Fastpartner infor ett nytt aktieslag, stamaktie av serie D, och genomfor en emission av 8,5 miljoner
nya stamaktier av serie D och tillfors dérigenom 714 MSEK i eget kapital. Stamaktier av serie D
tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm under kortnamnet FPAR D.

Fastpartner erhaller kreditbetyget "Bal” fran ratinginstitutet Moody’s.

Fastpartner emitterar, med stod av bemyndigandet fran arsstimman den 25 april 2019, 2 000 000
stamaktier av serie A om totalt 224 MSEK.

Fastpartner emitterar icke sékerstillda obligationer om 400 MSEK. Obligationerna emitterades
inom en befintlig ram om 1 500 MSEK (ISIN: SE0012455400), varav obligationer om 500 MSEK
emitterades i mars 2019.

Fastpartner emitterar icke sdkerstéllda obligationer om 200 MSEK. Obligationerna emitterades
inom en befintlig ram om 1 500 MSEK (ISIN: SE0012455400), varav obligationer om 500 MSEK
emitterades i mars 2019 och 400 MSEK emitterades i februari 2020.

Fastpartner tilltrader fastigheten Herrjarva 3 med en uthyrningsbar yta om ca 19 700 kvm.
Fastpartner erhaller en officiell rating frdn Scope med kreditbetyget "BBB-"" med stabila
utsikter”.

Fastpartner emitterar icke sdkerstéllda obligationer om 500 MSEK. Obligationerna emitterades
inom en befintlig ram om 1 500 MSEK (ISIN: SE0012621746), varav obligationer om 800 MSEK
emitterades i maj 2019.

Fastpartner blir certifierade enligt Great Place to Work®:s internationella standard.

Fastpartner har refinansierat banklan om 290,4 MSEK. Léanen har forldngts med forfallodatum
mars 2022 och februari 2024.
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e  Fastpartner har slutfinansierat ett byggnadskreditiv om 111 MSEK. Det nya banklanet har

forfallodatum i januari 2026.

e  Fastpartner har forvérvat fastigheten Alderholmen 13:2 i Gévle och tilltrddde den 1 april 2021.
Fastigheten har en uthyrningsbar yta om 9 500 kvm och de arliga hyresintakterna uppgér till 22

MSEK.

e  Fastpartner upprittar ett MTN-program med ett totalt rambelopp om 8 000 MSEK.

e  Fastpartner erhaller kreditbetyget "Baa3” med stabila utsikter fran ratinginstitutet Moody’s, vilket

ar ett investment grade-kreditbetyg.

e  Fastpartner emitterar grona icke sikerstdllda obligationer om 1 250 MSEK under Fastpartners

MTN-program.

e  Fastpartner emitterar ytterligare grona icke sdkerstéllda obligationer om 700 MSEK under

Fastpartners MTN-program.

Finanspolicy

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler for
hur finansverksamheten i Fastpartner ska bedrivas.
Finanspolicyn faststills av styrelsen och anger hur
de olika riskerna i finansverksamheten ska begrinsas
och vilka risker Bolaget far ta. Bolaget har i
finanspolicyn faststillt foljande mélsittningar fram
till 2025:

e Det rullande arliga forvaltningsresultatet
skall uppga till 1 500 MSEK vid slutet av ar
2025.

o Forvaltningsresultat per stamaktie av serie A
skall 6ka 6ver 10 procent per ar.

e Avkastning pa eget kapital skall uppga till
Over 12 procent per ar.

e Riéntetdckningsgraden ska over tid uppga till
over 3,0 ganger.

o Sikerstilld belaningsgrad skall understiga
30 procent.

e Soliditeten ska uppga till minst 25 procent.

e Nettobeladningsgraden ska understiga 48
procent.

e Den totala laneportfoljen skall utgoras av
gron finansiering till 70 procent vid slutet av
2025.

o Kreditbetyget ska uppné Baal fran Moody’s
eller motsvarande kreditbetyg enligt andra
kreditratingskalor.

Fastpartners vision

Fastpartners vision &r att skapa héllbara miljoer dér
ménniskor och foretag kan utvecklas.

Fastpartners affarsidé

Fastpartners affarsidé ar att hallbart &ga, férvalta och
utveckla fastigheter med god vérdetillvixt och
positiva kassafloden pa expansiva orter. Fastpartner
ska samtidigt bygga goda och langsiktiga relationer
med Koncernens hyresgéster.

Fastpartners mission

Fastpartner ska tillhandahélla funktionella och
effektiva lokaler till ndringslivet och offentlig sektor
for att deras verksamheter ska kunna bedrivas pa
bista mojliga sétt.

Fastpartners mal

Med utgangspunkt i Bolagets vision, affdrsidé och
mission ska Fastpartner uppfylla de verksamhetsmaél
som har beslutats av styrelsen. Det viktigaste
verksamhetsmalet, utdver de finansiella mal som
behandlas i avsnittet ”Finanspolicy” ovan, ar att ha
ett NKI (n6jd kund-index) som 6verstiger 75 och att
overskottsgraden skall uppga till minst 75 procent
vid slutet av 2025.

Fastpartners affarsmodell och
strateqi

Fastpartner ar en langsiktig dgare av fastigheter som
stravar efter att arligen utveckla sin afférsmodell.
Det ar viktigt och naturligt for Fastpartner att alltid
sdtta hallbarheten i centrum. Bolaget dger, forvaltar
och utvecklar alla typer av kommersiella fastigheter
i Sveriges storsta befolkningscentrum. I dessa
storstadsregioner  har  Fastpartner en  bred
riskspridning med fastigheter inom olika typer av
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segment. Bolaget strivar efter att arbeta snabbt och
effektivt for att tillvarata de affirsmojligheter som
uppstar 1 de vidxande storstadsregionerna.
Fastpartners ambition ar att genomfora lonsamma
afférer, vilket Bolaget anser &r ett kdnnetecken for
Fastpartner.

Bolaget strategi for att uppnd dess finansiella mal
baseras pé fyra strategier:

e fOrvirv av nya fastigheter,

e utveckling och investering i befintligt
fastighetsbestand samt omvandling av
byggritter till uthyrningsbara ytor,

e aktiv och langsiktig forvaltning som
mojliggor hyreshdjningar samt uthyrning av
lokaler, och

e avvigd kombination av eget kapital och
lanat kapital.

Forvarvsstrategi
Fastpartners  forvérvsstrategi utgdr fran ett

evighetsperspektiv som innebédr att Bolaget vid
forvarv viljer fastigheter i ldgen som kommer 6ka i
attraktivitet med tiden. Genom denna strategi skapas
forutséttningar for stigande hyresintékter och lagre
virderingsyielder, vilka tillsammans skapar en god
véardeutveckling for Bolagets fastighetsbestand. Den
goda virdeutvecklingen bidrar i sin tur till att
fastighetsbestandet kan fortsitta att vixa. Fastpartner
forvarvar fastigheter i Stockholmsregionen och i
Ovriga storre storstadsregioner for att kunna dra nytta
av den positiva korrelationen mellan stiders storlek
och deras ekonomiska utveckling.

Fastpartner investerar i alla typer av kommersiella
lokaler som exempelvis kontor, samhillsfastigheter,
lager och logistik, industri och produktion samt
butik. Vid forvérv prioriteras fastigheter med bra
befintliga kassafloden som geografiskt kompletterar
Bolagets befintliga fastighetsbestand. I Fastpartners
organisation finns en stor kompetens kring
fastighetsforvarv,  vilket = mdjliggér  snabba
forvarvsprocesser dér Fastpartner kan dra fordel av
affarsmojligheter som dyker upp med kort varsel.
Fastpartner foljer marknaden nira pa de orter dér
Bolaget dr verksamt for att vid forvdarv vilja
mikroldgen med god tillvaxt 6ver tid.

Fastpartners prioritering av goda kassafloden gor det
mojligt for Bolaget att vixa och forvdrva nya

fastigheter. Samtidigt skapar det en stor mot-
stdndskraft vid ett simre konjunkturlige eftersom
det finns kapital for att betala 16pande kostnader. I
samband med forvarv identifieras ocksa potentialen
att 0ka exploateringsgraden i investeringsobjektet,
vilket innebdr att Bolaget utdkar fastighetens
uthyrningsbara area. Fastpartner utvdrderar &ven
alternativa

eventuella mojligheter till

anvandningsomraden for lokalerna i fastigheterna.

Projektutvecklingsstrategi

En viktig del i Fastpartners verksamhet &r att
utveckla och investera i befintligt fastighetsbestand
samt att omvandla byggritter till uthyrningsbara
ytor. Genom Fastpartners strategi att investera i
fastigheter med bra ldgen och med mdjlighet till
okad attraktivitet over tid, skapas forutséttningar for
viardeskapande projektinvesteringar. Syftet med
investeringarna dr att de ska resultera i god
avkastning. Utvecklingsprojekt som kriver ny
detaljplan kan medfora arbete med utredningar under
langre tid innan byggnationen kan starta.
Fastpartners arbete med projektet Mérsta 24:4 dr ett
bra exempel pa ett projekt dir Bolaget skapar
kommersiella lokaler om cirka 12 900 kvm,
inklusive en modern bilanliggning, genom
nybyggnation och ombyggnation i Arlandastad,
vilket forvéntas skapa betydande vérden for Bolaget.

Forvaltningsstrategi

Fastpartners forvaltningsstrategi bygger pé att arbeta
langsiktig tillsammans med sina hyresgéster for att
utveckla Koncernens fastigheter och lokaler.
Forvaltare och tekniker hjilps at for att skapa goda
relationer till hyresgésterna, vilket ar en viktig del i
Fastpartners forvaltning som skapar mervérden for
Bolaget. I detta arbete kan Fastpartner ocksé skapa
ett virde for hyresgidsterna genom att bistd vid
snabba fordndringar i hyresgisternas verksamheter.
De flesta nya hyresavtal skapas i dialog mellan
Fastpartner och dess befintliga hyresgéster.

Fastpartner har en kompetent och vilfungerande
forvaltningsorganisation som arbetar effektivt med
god kvalitet, vilket medfor laga omkostnader och
effektiv drift av fastigheterna i bestandet. Bolagets
forvaltning gor det mojligt att hdja hyrorna i
attraktivt  beldgna delar av bestdndet vid
omforhandlingar. Fastpartner strdvar efter att
Bolagets hyresavtal ska 16pa pa lang tid och vara,
helt eller delvis, bundna till KPI. Manga av Bolagets
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hyresavtal uppfyller dessa kriterier, vilket medfor att
sddana  hyresavtal helt eller delvis &r
inflationsjusterade. Mot bakgrund av Riksbankens
mal for inflationen innebédr det att merparten av
Fastpartners hyresintdkt, som &r langt storre &n
kostnaderna i verksamheten, automatiskt justeras
upp med cirka 2 procent per ar. Detta skapar ett
okande driftnetto och god vardetillvéxt.

Fastpartner arbetar kontinuerligt med att utveckla
och forbittra forvaltningen genom anvindandet av
IT-system. Systemen gor det mdjligt for
forvaltningen att bade sidnka kostnader och hoja
kvalitén. Detta &r ett stindigt pagaende arbete vars
betydelse 6kar med tiden.

Finansieringsstrategi
Att dga och forvalta fastigheter dr en kapitalintensiv

verksamhet. Fastpartner efterstraivar en avvigd
kombination av eget kapital och 14nat kapital. Lanat
kapital utgors av banklan fran storre svenska banker,
obligationslén och foretagscertifikat. Fastpartner
arbetar med att ha ett tydligt fokus pa lopande
kassafloden. Stabila kassafloden ger goda
forutsittningar  for  bade  expansion  och
tillfredsstéllande avkastning pa aktiedgarnas kapital.

Fastpartners klimat- och
miljoarbete

Fastpartner prioriterar ett aktivt arbete med miljo-
och klimatfragor. Under 2018 beslutade Fastpartner
att fasa ut alla fossila virmekéllor (exempelvis gas
och olja), som ger upphov till lokala utsldpp av
farliga véxthusgaser. Utfasningen slutfordes i maj
2020. All elektricitet som Fastpartner koper é&r
producerad helt utan anvéndning av fossila brénslen.
Fastpartner producerar dven egen elektricitet genom
nya anldggningar i form av geoenergi, virmepumpar
och fjarrvarme. Vissa av Fastpartners fastigheter far
aven elektricitet fran solcellsanldggningar.

Stora utsldpp av véxthusgaser skapas vid
nybyggnation av fastigheter och enligt Boverket
kommer cirka 40 procent av alla utsldpp under en
fastighets livscykel fran uppforandet. Fastpartner
arbetar darfor aktivt med cirkuldrt klimatarbete dar
Bolaget dndrar anvidndningen av vissa befintliga
fastigheter sd att nya typer av verksamheter kan
flytta in.

Miljomal
Fastpartner har foljande mal kopplade till klimat-
och miljoarbete:

e Fastpartner ska utvecklas till ett mer
klimatanpassat och miljomassigt héllbart
bolag tillsammans med Koncernens
hyresgister.

e Energiforbrukningen ska sénkas varje ér i
jamforbart bestand.

e Miljopaverkan ska minskas i transporterna
och Fastpartners fordonspolicy ska
tillimpas.

e Resursforbrukningen ska minska,
atervinningen 6ka och kéllsorteringen
forbattras.

e Materialval ska utvirderas ur
héllbarhetssynpunkt och i enlighet med
forsiktighetsprincipen.

e Vidareutveckling av miljoledningssystemet
ska ske internt och Fastpartner ska stélla
krav pa sina leverantdrer.

e Mitning och utveckling av styrning for att
minska koldioxidutslédppen.

e Volymen miljocertifierade fastigheter skall
6ka med 6ver tio procent per ar och utgdra
over 80 procent av alla fastigheter i slutet av
2025.

e Koldioxidutsldppen skall minska med dver
15 procent per ér.

¢ Energianvindningen skall minska med 6ver
en procent per ar i befintligt
fastighetsbesténd.

e Nyproducerade byggnader ska certifiera
enligt miljobyggnad Silver eller BREEAM,
”mycket bra” eller “excellent” och har
geoenergi som primdr virme- och kylkélla
alternativt annan miljovénlig
virmeanlaggning.

Certifieringar

Fastpartners erfarenhet ar att de flesta investeringar
som gors i miljoforbattrande syfte dr Ionsamma dven
ur ettt  ekonomiskt  perspektiv. Antalet
miljoklassificerade fastigheter i fastighetsportfoljen
véxer arligen och Koncernens samt dess hyresgisters
miljobelastningar minskar successivt. Fastpartner
dger per den 30 juni 2021 miljocertifierade
fastigheter med ett sammanlagt virde om nédrmare

10 277 MSEK. Av dessa fastigheter &ar tva
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klassificerade med Breeam Excellent och Breeam in
Use, samt sex klassificerade enligt Miljobyggnad
iDrift, Silver. Darutdver dr elva fastigheter Green
Building-klassificerade. Utover de klassificerade
fastigheterna har Fastpartner nio fastigheter med
solcellsanldggningar pé taken eller véggarna.
Bolagets ambition ar att under kommande &r oka
antalet miljoklassificerade fastigheter i bestandet.

Klimatarbete i siffror
Fastpartner méter Bolagets koldioxidutslédpp utifran

energianviandning. Under 2020 redovisades ett totalt
utsldipp om 3 599 ton koldioxidekvivalenter,
motsvarande 2,44 kg koldioxidekvivalenter per kvm.
Detta dr en minskning med 45,12 procent per kvm
jamfort med foregdende ar. Fastpartner har
successivt sinkt Koncernens miljobelastning genom
ett langsiktigt och engagerat miljo- och hall-
barhetsarbete. Bolagets totala energiforbrukning per
kvm har minskat med 3,2 procent jamfort med
foregdende ar. Per den 30 juni 2021 utgjorde gron
finansiering cirka 40 procent av Fastpartners totala
rantebarande skulder.

Projekt- och fastighetsutveckling

Den starka urbaniseringstrend som rader i Sverige
innebdr att  storstadsregionerna  har  stark
befolkningstillvaxt. Detta i kombination med
bostadsbrist medfér behov av nyproduktion och
darmed konvertering av framst dldre kontors- och
industriomrdden till bostdder. Processen é&r
framforallt vanligt forekommande i
Stockholmsregionen dér befolkningstillvéxten och
efterfragan ar stark samt bristen pa bostdder
omfattande. Omvandlingen fran kommersiell
verksamhet till bostdder ar samtidigt del i en
overgripande  stadsutveckling mot  fortitad
stadsbyggnad och mer blandad stad.

Inom vissa delomraden ar Fastpartner aktivt i arbetet
med stadsutvecklingen av omraden didr hela
stadsdelar ska byggas eller dar befintlig bebyggelse
ska bevaras och kompletteras med nya byggnader.

Fastpartner samarbetar ocksa med andra fastighets-
dgare i detta arbete med ambitionen att skapa en
helhet med balans mellan bostdder och det
serviceutbud som krdvs for att ett omrade ska bli
levande och vil fungerande. Det omfattar
exempelvis planer for sévil forskolor och annan
kommunal service som for butiker och kontor.

Fastpartner har under perioden 1 januari—30 juni
2021 investerat 339,1 MSEK 1 befintliga fastigheter.
Per den 30 juni 2021 uppgick pagéende
projektinvesteringar 1 fastigheterna till 1 194,1
MSEK. Aterstdende investeringsvolym for dessa
pagaende projektinvesteringar uppgick till cirka 573
MSEK. Fastpartner hade per den 30 juni 2021
beddmda outnyttjade byggritter om cirka 435 kvm
uthyrningsbar yta som fordelas pa cirka 137 kvm
bostadsbyggritter och cirka 298 kvm kommersiella
byggritter.  Fastpartners outnyttjade bostads-
byggrattsportfolj omfattar per den 30 juni 2021 totalt
cirka 1 595 bostider. De outnyttjade byggritterna ar
i olika skeden av utvecklingsprocesserna, med allt
frén planidéer till att detaljplan foreligger och att
byggnation dr paborjad. Per den 30 juni 2021 var de
outnyttjade byggritterna vérderade till cirka 833
MSEK, varav citka 279 MSEK avsig
bostadsbyggritter, motsvarande i genomsnitt 2 036
kr/kvm, och cirka 554 MSEK avsidg kommersiella
byggritter motsvarande i genomsnitt 1 859 kr/kvm.
De outnyttjade byggritterna aterfinns pa fastigheter
som innehas av Fastpartner med bade dganderitt och
tomtratt.

Fastpartner avser att i1 huvudsak utnyttja de
outnyttjade bostadsbyggritterna till att bygga
hyresritter for langsiktigt d4gande och forvaltning.
Hyresritten &r en boendeform som Fastpartner
véarnar om och som behdvs i samhillet eftersom det
ar en flexibel boendeform som inte krdver nagon
investering av eller risktagande for den boende.
Fastpartner avser dock att anpassa upplételseformen
till vad som efterfrdgas och vad som dr mgjligt i varje
enskilt projekt och kan darfor komma att bygga dven
bostadsritter.
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Storre potentiella projekt och byggratter

Tillkommande yta Tillk.
(kvm, BTA)? antal?
Upplitelse Fastighets- Mojlig
Region  Omrade Fastighet form kategori Status  byggstart) Bostad Kommersiellt Total Bostider
Stockholm Sundbyberg Péronet 2 Aganderitt Bostider Infor 2023 10000 - 10 000 154
detaljplan
Stockholm Vistberga  Arbetsbasen 3 Tomtrétt Kommersiellt Inledande 2021 - 4500 4500 -
byggjobb
Stockholm Arsta Allgunnen 7 Agande- Bostédder, F-  Pagéende 2023 8600 900 9500 108
/Tomtratt  skola detaljplan
Stockholm Vistberga  Timpenningen Tomtrétt Kommersiellt Infor 2021 - 33500 33500 -
byggstart
Stockholm Bredéng Breddng C Tomtrdtt  Bostdder/kom Pagéende 2024 9200 7800 17000 115
mersiellt detaljplan
Stockholm Liljeholmen Syllen 4 Tomtrdtt  Bostdder/kom Infor 2024 4200 5400 9 600 140
mersiellt detaljplan
Stockholm Lidingd Diviatorn I~ Aganderitt Bostider Infor 2025 3100 - 3100 78
detaljplan
Stockholm Bromma Riksby 1:13  Agande- Bostider/kom Pagéende 2024 42 000 33000 75000 420
/Tomtratt  mersiellt detaljplan
Stockholm Mairsta Mirsta C Aganderitt Kommersiellt Byggstart 2021 - 16 800 16 800 -
Stockholm Vallentuna  Vallentuna C Aganderitt Bostider/kom Pagiende 2023 25000 2000 27000 294
mersiellt detaljplan
Stockholm Vallentuna  Vallentuna- ~ Aganderitt Bostider/hand Infor 2021 2750 600 3350 48
Rickeby 1:472 el Byggstart
Stockholm Tiby Stansen 1 Aganderitt Forskola Infor 2022 - 2 000 2 000 -
Byggstart
Ulricehamn Ulricehamn ~ Slingan 1 Aganderitt Lager/logistik Infor 2021 - 23500 23500 -
byggstart
Givle Naringen Niringen 10:4 Aganderitt Kommersiellt Infor 2022 - 10000 10 000 -
Byggstart
Givle Hemsta Hemsta 11:11, Aganderitt Kommersiellt Infor 2022 - 20000 20000 -
15:7 Byggstart
Givle Gavlehov Sétra 64:5, Aganderitt Bostider/kom Detaljplan 2022 11500 23500 35000 164
Sétra 108:23 mersiellt antagen
Stockholm Kista Ekends 1 mfl Tomtrétt Centrum/kom Pégéaende 2023 - 18 100 18 100 -
mersiellt detaljplan
Totalt 116 350 201 600 317950 1521

D Med méjlig byggstart avses nir projektet bedoms kunna starta forutsatt att planarbetet utvecklas som forvéntat och i forekommande fall att
uthyrning natt en erforderlig niva.

2 Siffrorna grundar sig pa uppskattningar och bedémningar av Fastpartner och ir siledes preliminira. Siffrorna kan komma att revideras under

projektens gang.
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Urval av projekt

Fastpartner arbetar 16pande med att forddla sitt
fastighetsbestand. I detta avsnitt beskrivs ett urval av
Fastpartners fardigstillda och pégéende projekt i

detaljplaneprocess. Projektportfoljen innehéller en
blandning av projekt for bostadsindamal och
kommersiella ytor. Ménga génger innehaller
projekten en blandning av bada fastighetstyperna.

Infor detaljplan Pagdende detaljplan Antagen detaljplan Infér byggstart Bygg
Programarbete pagar, Detaljplan pagar, det vill Detaljplan &r antagen Detaljplanen &r antagen
det vill sdga mal och sdga att ett detaljerat men har ej vunnit laga och har vunnit laga kraft.
utgangspunkter for planférslag héller pa att kraft, exempelvis pd
omradet tas fram. tas fram. grund av 6verklagande.

Arbetet med detaljplan
har ej startat.

Tre pagadende projekt

Miirsta 24:4 — Nybyggnation av kommersiella
lokaler for bilhandel och uthyrning av

byggmaskiner
Status: Pégiende byggnation med inflyttning fran

juni till varen 2022
Antal bostéder: -
Kommersiellt: 12 900 kvm

Fastpartner bygger nytt och bygger om befintliga
lokaler pa fastigheten Mérsta 24:4 i Arlandastad, vari
tva stora hyresgéster, Cramo (byggmaskiner m.m.)
och Arlanda Stad Bil, kommer flytta. Forst in av
dessa hyresgéster var Arlanda Stad Bil som 6ppnade
sin nya moderna bilanldggning i juni 2021. Cramo
Oppnar sin verksamhet i mars 2022. Fastpartner har
omvandlat fastigheten till en modern fastighet med
skiftande anvidndningsomraden mitt i Arlandastad.
Fastigheten certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Arbetsbasen 3, Vistberga — rivning och
ombyggnation av kommersiella lokaler fér
showroom, lager och kontor

Status: Infor byggstart och rivning med fardig
detaljplan. Fardigstdllt i slutet av 2022.

Antal bostader: -

Kommersiellt: 4 500 kvm

Fastpartner river befintliga byggnader pa fastigheten
och uppfor helt nya byggnader for showroom, lager
och kontor. Liget i Vastberga med direkt nérhet till
Stockholm city &r perfekt for service eller last-mile

distribution till Stockholms centrala delar. Rivning
paborjades under forsta halvéaret 2021 och efter dess
slutforande kommer byggnation av de nya
byggnaderna att paborjas. Preliminért
fardigstidllande ar planerat under slutet av 2022.
Fastigheten kommer att miljocertifieras enligt
Miljobyggnad eller BREEAM.

Bromsten, Spdnga — Bostdder
Status: Fardigstallt 2022

Antal bostdder: 800
Kommersiellt: -

Fastigheten Bromsten ar beldgen i Spanga som
ligger i nordvéstra Stockholm. Idag utgérs omradet
av lagerbyggnader samt upplagsplatser. Under de
kommande 5-10 aren kommer det gamla industri-
omradet att utvecklas till en ny modern stadsdel.
Nybyggnation av totalt cirka 1 500-2 000 ldgenheter
planeras. Nar nybyggnationen ar klar berdknas cirka
5 000 personer bo i omradet. Projektet genomfors i
ett samigt bolag med Slattd diar Fastpartners
dgarandel ar 40 procent. Det samdgda bolaget har
sélt cirka 600 lagenheter till Barings.
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Projekt i detaljplaneprocess

Riksby, Bromma — Nya kommersiella lokaler
och bostdder
Status: Byggstart 2024

Antal bostdder: 500
Kommersiellt: 33 000 kvm

I anslutning till Bromma flygplats ligger omradet
Riksby déar Fastpartner &dger en fastighet som
kommer att utvecklas nér en ny stadsdel skapas med
bade boende och kommersiella ytor. Fastpartner ar
en av de dominerande aktorerna i denna utveckling.
Bolaget har redan ett flertal forfragningar pad de
kommersiella ytorna som planeras att skapas i
omréadet.

Vallentuna Centrum — Nya bostdder
Status: Byggstart 2023

Antal bostdder: 294
Kommersiellt: 2 000 kvm

Fastpartner for diskussioner med Vallentuna
kommun om att utveckla Vallentuna centrum som
har ett bra kommunikationslige med nérhet till
Roslagsbanan, bussar och vilutvecklade vdgar och
cykelnit. Centrumet vixer snabbt och nya boende
flyttar in. Idag finns ett brett utbud av restauranger,
service och ndjen i centrumet, men i takt med att nya
ménniskor flyttar in 6kar efterfrdgan pa lokaler for
dessa dndamal ytterligare.

Allgunen, Arstastréket — Nya bostdder
Status: Byggstart 2022

Antal bostdder: 123
Kommersiellt: 900 kvm

Kvarteret Allgunen ligger vid Bolidenplan séder om
centrala Stockholm. Fastpartner har erhallit en
markanvisning om ca 123 bostdder samt en forskola
med fyra avdelningar. Omradet har bra kollektiv-
trafik med nérhet till sparvdg och tunnelbana och
kommer att bli en attraktiv, tit och livlig stadsdel.

Genomfdrda projekt

Bostdder Mdrsta Centrum
Status: Fardigstillt 2021

Antal bostdder: 200

Kommersiellt: -

I Mirsta Centrum har Fastpartner fardigstéllt 200
lagenheter. Det ar tre byggnader med bostdder och
ett garage. Byggnaderna dr bland de hogsta i Marsta
Centrum med upp till 16 vaningar och har blivit ett
landmérke 1 Sigtuna kommun. Nyproduktionen
hojer Mérsta Centrums attraktionskraft ytterligare
med fler boende som ger centrumet mer liv under
stora delar av dygnet.

Pottegdrden 3 — Nybyggnation av bygghandel
Status: Fardigstallt 2020

Antal bostédder: -
Kommersiellt: 3 700 kvm

I Molndal har Fastpartner byggt en ny butik at XL
Bygg om cirka 3 700 kvm. For d&ndamélet anvéndes
en byggritt som Fastpartner har innehaft under en
langre tid pa en fastighet dér Astra tidigare var
hyresgiist. Projektet innebar att Bolaget rev en
gammal kontorsbyggnad och ersatte den med en
mycket storre och modernare lager- och
kontorsbyggnad. Projektet innebar att Fastpartner
hojde sin exploateringsgrad samtidigt som det
skapades ett mer attraktivt ndromrade kring
fastigheten.

Syllen 4 — Ombyggnation till modernt kontor
Status: Fardigstallt 2020

Antal bostdder: -
Kommersiellt: 10 000 kvm

I Liljeholmen finns fastigheten Syllen 4 som é&r
beldgen i direkt anslutning till tvirbanan och pa
gangavstand fran Liljeholmens galleria. Fastigheten
ar byggd i slutet av 80-talet och Fastpartner har
genomfort en omfattande renovering dér all teknik i
fastigheten uppgraderats tillsammans med entré och
trapphus. Uppgraderingen resulterade 1 en modern
kontorsfastighet med hog standard, vilket
mojliggjorde en kraftig Okning av hyresnivan.
Dessutom skapade den nya energieffektiva tekniken
som installerats i fastigheten forutséttningar for att
miljoklassificera byggnaden.

Aga 2 — Ombyggnation till dldrevard
Status: Fardigstallt 2019

Antal bostédder: -

Kommersiellt: 5 000 kvm
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I stadsdelen Dalénum pé Lidingd ligger fastigheten
Aga 2. Fastigheten ar beléigen i direkt anslutning till
Agatorget och den dubbelspariga Lidingd-banan.
Fastpartner har byggt om hela den Ovre delen av
fastigheten till ett forstklassigt dldreboende om
ndstan 5 000 kvm. Aldreboendet drivs av Ambea
som hyr lokalerna genom ett 15-arigt avtal. Dalénum
ar en ny stadsdel pd Lidingd som omges av vackra
miljder invid inloppet till Virtan.

Midrsta Centrum — Skola, bibliotek och handel
Status: Fardigstéllt 2014-2016

Antal bostéder: -
Kommersiellt: 12 000 kvm

Vid torget i Mérsta centrum har Fastpartner uppfort
en byggnad om cirka 5 000 kvm som innehaller
bibliotek, konsthall och kulturskola. Uppférandet av
fastigheten var startskottet for den omvandling och
utveckling av Mérsta centrum som har skett under de
senaste aren till en sd kallad ABC-stad (Arbete,
Boende och Centrum). Genom husets kommunala
hyresgister fick omradet i Sigtuna kommun dir
Marsta ligger en naturlig central samlingsplats for
kontor, boende och handel.

Marsta centrum &r ett stadscentrum av utomhus-
karaktidr och erbjuder ett komplett handels- och
nojesutbud. Omrédet har fatt ett nytt kundstrak med
tydlig funktion och hdg densitet nidr gamla
byggnader ersitts med nya och kvarvarande
byggnader far forstirkt kommersiell utformning. I
centrumet har Fastpartner uppfort en ny fastighet om
ca 7 000 kvm med H&M, Intersport, ICA Kvantum
och Apotek Hjirtat som hyresgister. I direkt
anslutning till fastigheten ligger ett nybyggt och
modernt garage. Fastigheterna som Fastpartner har
uppfort ar miljoklassificerad med Green Building.

Sditra 11:4 — Skola
Status: Fardigstallt 2018

Antal bostéder: -
Kommersiellt: 6 300 kvm

Fastpartner har uppfort en ny skolbyggnad som
omfattar ca 6 300 kvm i Gavlehov. Skolan rymmer
600 elever och drivs av Prolympia som har tecknat
ett 20-arigt hyresavtal. Gavlehov &r en helt ny
stadsdel 1 Gévle med tva stora arenor dar manga av
stadens elitlag finns. Har ligger ocksa en nyligen

uppford multihall for framforallt friidrott, innebandy
och liknande sporter. Gavlehov kan sdgas vara
Giévles motsvarighet till arenastaden.

Byggnaden dr en modern utbildningsfastighet med
den privata skolaktdren Prolympia som hyresgist.
De bedriver sin grundskoleverksamhet (arskurs F-9)
med inriktning idrott fran arskurs 6. Skolan &r ett bra
komplement till arenaomradet och verksamheten ar
en stor nyttjare av de arenor som ar beldgna dér.

Den nya fastigheten bestar av flexibla utbildnings-
lokaler med genomténkta uppehéllsytor, klassrum
med tillhorande grupprum, god akustisk miljo, en
skolgérd som bjuder in till fysiska aktiviteter och en
multiarena som kan nyttjas av barn och ungdomar i
niaromradet under kvillstid. Narheten till arenorna i
omradet och foreningslivet frimjar barnens fysiska
aktivitet.

Fastigheten har cirka 16 500 kvm skolgird med
mojlighet att utdka lokalytan med cirka 1 700 kvm
enligt gillande detaljplan. Byggnaden &r uppford for
att uppfylla kriterierna Miljobyggnad Silver som é&r
ett svenskt certifieringssystem.

Stansen — Bostdder
Status: Fardigstallt 2017

Antal bostdder: 168
Kommersiellt: -

Pa fastigheten Stansen i Taby uppforde Fastpartner
tillsammans med Besqab 168 ldgenheter i bostads-
rattsform. Fastigheten Stansen ligger pa gangavstand
frdn Roslags-Nésby trafikplats vid E18. I den
nérliggande centralparken finns stora gronytor,
kommunal tennisbana, lekplatser samt ett vilbesokt
utomhusbad. Pa fastigheten fanns det sedan tidigare
en byggnad med en forskola. Den verksamheten ar
kvar och kompletterar de nya bostéderna.

Framtidsutsikter

Fastpartner har som mél att fortsitta skapa varde for
befintliga hyresgaster samt att med god l6nsamhet
och lagt risktagande bredda sin fastighetsportfolj. I
en global varld med hérd konkurrens och laga réntor
ar det en utmaning. | denna fordnderliga vérld har
Fastpartner en stabil plattform att std pa i form av
solida finanser. Fastpartners framgangsrecept ar det
langsiktiga arbetet med flera aspekter av héllbarhet,
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Bolagets tita dialog med hyresgésterna och att
organisationen snabbt tar tillvara pd affdrs-
mojligheter som uppstdr. Bolagets affarsstrategi
innebér att affiren alltid gors pa hemmamarknaden
dér Fastpartner ofta har ett informationsovertag mot
andra aktorer. Fastpartners smidiga affarskultur gor
att nya IT-losningar snabbt kan implementeras i
organisationen for att skapa ett merviarde for
hyresgésterna och effektivisera verksamheten.
Sammantaget skapar detta forutsittningar for att
Fastpartner ska kunna anpassa verksamheten till nya
forutsittningar i omvarlden, behélla god 16nsamhet
och starka kassafloden samtidigt som Bolaget
fortsétter att expandera sin verksamhet.

Regelefterlevnad och regelverk

Regelefterlevnad
Styrelsen 6vervakar foretagsledningens arbete med

intern kontroll, redovisning, fastighetvirdering,
skattehantering och regelefterlevnad (inklusive
riktlinjer avseende mutor och korruption).
Foretagsledningen granskar 16pande de interna
processerna, delvis genom rapporteringen fran
genomford internkontroll.

Fastpartner prioriterar arbetet med regelefterlevnad
eftersom det 4r en nyckelkomponent for att bibehalla
och utveckla Bolagets renommé, samt utgdér en
viktig faktor i forhallande till Fastpartners formaga
att erhalla extern finansiering pd acceptabla villkor,
att attrahera och behalla hyresgéster samt att, till viss
del, erhalla relevanta tillstand och beslut.

Kreditbetyg

Fastpartner ansokte och erhdll i mars 2018 en
officiell rating om “Ba2” (positiva utsikter) av
Moody’s Investors Service. Moody’s uppgraderade
Fastpartners kreditbetyg i december 2019 till ”Bal”
(stabila utsikter) och den erhéllna ratingen baserar
sig pd Fastpartners finansiella stillning per
30 november 2019. Fastpartner har per den 31
augusti 2020 erhallit kreditbetyget “BBB-" (stabila
utsikter) frén det
kreditvérderingsinstitutet Scope Ratings. Moody’s

internationella

Investors Service (Nordics) AB och Scope Ratings

GmbH é&r kreditvirderingsinstitut etablerade inom
EU  och
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
1060/2009 av den 16 september 2009 om
kreditvéarderingsinstitut. Fastpartner har dérmed

registrerat i enlighet med

erhéllit ett kreditbetyg av Scope Ratings
motsvarande “Investment Grade”. Den 17 maj 2021
erholl Fastpartner vidare kreditbetyget Baa3 (stabila
utsikter) motsvarande “Investment Grade” av
Moody’s. En officiell rating i kategorin “Investment
Grade” bedoms vara till godo for Fastpartner da det
mojliggér en dnnu  forbéttrad  tillgang  till
kapitalmarknaden vilket innebér lagre
refinansieringsrisk  och  mojliggor  for  légre
finansieringskostnader och ldngre kapitaldurationer.

COVID-19

COVID-19 har fort med sig ménga utmaningar for
samhdllet som helhet och for Fastpartner som bolag.
Pandemin har bidragit till en intensifiering av
Fastpartners arbete med planering och den interna
arbetsmiljon och Fastpartner har darfor genomfort
ett utdkat antal riskanalyser och antalet
arbetsmiljomoten. Fastpartners ledning har noggrant
hallit sig uppdaterad om héndelseutvecklingen och
traffades veckovis under inledningen av pandemin.
Till f6ljd av sammanséttningen av Fastpartners
fastighetsportfolj och Fastpartners
forvaltningsorganisation har COVID-19 haft en
relativt  begrdnsad effekt pa&  Fastpartners
affarsverksamhet dé hyrorna har fortsatt héllit sig pa
normala nivder och de refinansieringar som
Fastpartner genomfort har varit lyckade.

Som en effekt av COVID-19 och det statliga
hyresstddet har Fastpartner limnat hyresrabatter om
cirka 3,8 MSEK. Genom att Fastpartner succesivt
okat effektiviteten i forvaltningen och forddlat sitt
fastighetsbestdnd, men dven delvis pa grund av den
laga aktiviteten i ekonomin under pandemin,
lyckades Bolaget nd en dverskottsgrad om cirka 71,3
procent under 2020. Denna dverskottsgrad ledde till
ett forvaltningsresultat om 952 MSEK, det bésta i
Bolagets historia.
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Rullande forvaltningsresultat pa arsbasis

Nedan presenteras berdkningsgrunderna for det
rullande forvaltningsresultatet pé arsbasis per den 30
juni 2021. Det rullande forvaltningsresultatet pa
arsbasis dr ett nyckeltal som Fastpartner betraktar
som relevant for att beddma den underliggande
verksamhetens  resultatgenereringsformiga  och
nyckeltalet ligger till grund for uppfoljning av
Bolagets  finansiella ~ mal. Det  rullande
forvaltningsresultatet ska betraktas som en
hypotetisk  6gonblicksbild, vars syfte &r att
presentera forvaltningsresultatet pa arsbasis givet
fastighetsbestind, lanekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en bestdmd tidpunkt. Det rullande
forvaltningsresultatet pa &rsbasis innehaller ingen
beddmning for kommande period vad giller
utveckling av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardefordndringar eller
andra resultatpdverkande faktorer. Det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis ska ldsas
tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

Det rullande forvaltningsresultatet pa arsbasis
beaktar endast kontrakterade hyresintdikter med
tillagg for tecknade kontrakt som &nnu ej borjat 16pa
samt avdrag for kédnda uppsédgningar, fastig-
hetskostnader, centrala administrationskostnader
och finansnetto. Fastpartners resultat paverkas dven
av bl.a. virdeforandringar for fastigheter och derivat,
bolagsskatter samt eventuella framtida forvarv och
forséljningar. Bolagets uppfattning &r att det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis har sammanstillts
och ar forenligt med Koncernens
redovisningsprinciper samt jamforbart med Bolagets
historiska finansiella information.

Foljande information och antaganden ligger till
grund for det rullande forvaltningsresultatet pa
arsbasis per den 30 juni 2021:

o Kontrakterade hyres- och dvriga till hyres-
avtal knutna intékter pé arsbasis per den
30 juni 2021 utifran gillande hyreskontrakt.
e Fastighetskostnader utgdrs av ett normalérs
driftskostnader, underhallskostnader och
arrenden. I driftskostnaderna ingar
fastighetsrelaterad administration.

o Fastighetsskatt har berdknats utifran
fastigheternas taxeringsvérde for 2020 och
kostnaderna for tomtréttsavgéld har bedomts
utifran 2020 &rs niva.

e Kostnaderna for central administration har
berdknats utifran befintlig organisation och
fastighetsbestandets storlek.

o Finansnetto har berdknats utifrén faktisk
genomsnittlig rdnteniva, inklusive kostnad
for derivatinstrument, per den 30 juni 2021
som uppgick till 1,7 procent. I finansnettot
ingér dven kostnad for tomtréttsavgilder.

I 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar
inkluderats 1 berdkningen av det rullande
forvaltningsresultatet pa &rsbasis. Fastpartner
bedomer att samtliga antaganden, med undantag for
berdkningen av fastighetsskatt och kostnaderna for
tomtréttsavgild som bedoms ligga helt utanfor
Bolagets kontroll, dr faktorer som Bolagets styrelse
och ledande befattningshavare kan péverka.

Berakning av det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis

I tabellen nedan framgar berdkningen av det rullande
forvaltningsresultatet pé arsbasis.

Per den
MSEK 30juni 2021
Hyresintékter 1 860
Fastighetskostnader -536
Driftnetto 1324
Central administration —40
Finansnetto —284
Rullande forvaltningsresultatet pa 1 000

arsbasis

Informationen i tabellen &r inte reviderad och har
inte granskats av Bolagets revisorer.

Kanslighetsanalys

I tabellen nedan framgar den teoretiska effekten pa
det rullande forvaltningsresultatet pa arsbasis vid en
isolerad 6kning respektive minskning av faktorerna
nedan. Samtliga faktorer beddms av Bolaget utgdra
sddana osédkra faktorer som i vésentlig utstrdckning
skulle kunna é&ndra prognosen for det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis.
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Effekt pa det rullande
forvaltningsresultatet pa

Foréndring arsbasis (MSEK)
Hyresvirde +/-5% +/-100
Uthyrnings-
grad +/-5 %-enheter +/-70
Fastighets-
kostnader +/-10 % +/-55
Rénte-
kostnader +/—1 %-enheter +110/-70

Fastpartners mal for det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis
Fastpartners mal 4r att det rullande
forvaltningsresultatet pa arsbasis vid slutet av 2025,

enligt samma principer och antaganden som framgér
ovan, ska uppga till 1 500 MSEK.
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Utvald finansiell information

Detta avsnitt innehdller utvald finansiell information avseende rikenskapsdret 2020 samt perioden januari—juni
2021. Den finansiella informationen for rikenskapsaret 2020 har hdmtats fran Fastpartners reviderade
drsredovisning for rdkenskapsdret 2020 som har upprdttas i enlighet med drsredovisningslagen (1995:1554) samt
IFRS och tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretation Committee (IFRIC) sd som de har antagits av EU.
Arsredovisningen for rikenskapsdret 2020 har reviderats av Bolagets fore detta revisor Deloitte AB, med Johan
Telander som ansvarig revisor, i enlighet med vad som anges i tillhérande revisionsberdttelse. Annan finansiell
information i Prospektet har varken reviderats eller granskats av Bolagets revisorer om inte sd uttryckligen anges.

Den finansiella informationen for perioden januari—juni 2021 har hdmtats fran Bolagets oreviderade
delarsrapport for perioden januari—juni 2021, vilka har upprdttats i enlighet med IFRS. Deldrsrapporten har
varken reviderats eller dversiktligt granskats av Bolagets revisorer.

Viss information i Bolagets drsredovisning for rikenskapsdret 2020 samt deldarsrapporten for perioden januari—
Juni 2021 har inforlivats via hédnvisning och utgér en del av Prospektet, se avsnittet "Legala fragor och ovrig
information — Handlingar som inforlivats genom hdnvisning” nedan.

Koncernens resultatrakning och totalresultatet i sammandrag
Kv2 2021 (ej reviderat

eller oversiktligt 2020
MSEK granskat) (reviderat)
Hyresintékter 460 1802
Ovriga intikter - -
Summa intékter 460 1 802
Fastighetskostnader
Driftskostnader -64 =273
Reparation och underhall -16 -66
Fastighetsskatt -27 -107
Tomtréttsavgilder/ -2 -8
Arrenden
Fastighetsadministration och -17 -62
marknadsforing
Driftnetto 334 1285
Central administration -11 -38
Orealiserade virdeforandringar pa 1115 1074
fastigheter
Realiserade virdeforandringar pa 4 1
fastigheter
Resultat fran andelar i intresseforetag -1 22
Resultat fore finansiella poster 1441 2343
Finansiella poster
Finansiella intékter 10 25
Finansiella kostnader =77 -341
Tomtréttsavgéilder -8 -17
Virdeforandringar derivat och 119 25
finansiella instrument
Resultat fore skatt 1485 2010
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Kv2 2021 (ej reviderat

eller oversiktligt 2020
MSEK granskat) (reviderat)
Aktuell skatt -26 -93
Uppskjuten skatt -255 -285
PERIODENS TOTALRESULTAT 1204 1632
Ovrigt totalresultat - -
PERIODENS TOTALRESULTAT 1204 1632
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1204 1632
Innehav utan bestimmande inflytande - -
1204 1632
Resultat/stamaktie, serie A, kr 6,5 8,6
Antal utgivna stamaktier, serie A 183233 636 183 233 636
Antal utestdende stamaktier, serie A 182 900 000 182900 000
Genomsnittligt antal stamaktier, serie A 182900 000 182 650 000
Resultat/stamaktie, serie D, kr 1,3 3,8
Antal utgivna stamaktier, serie D 8 500 000 8 500 000
Antal utestdende stamaktier, serie D 8 500 000 8 500 000
Genomsnittligt antal stamaktier, serie D 8 500 000 8 500 000
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Koncernens balansrakning i sammandrag

2021

30 juni (ej reviderat eller 2020
MSEK oversiktligt granskat) 31 december (reviderat)
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella
anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 33021 31168
Fastigheter under uppférande - 176
Nyttjanderéttstillgdng tomtréatt 1030 1030
Maskiner och inventarier 1 2
Summa materiella 34 052 32376
anldggningstillgdngar
Finansiella
anldggningstillgdngar
Andelar i intresseforetag 665 403
Andra langfristiga fordringar 93 70
Summa finansiella 758 473
anldggningstillgdngar
Summa anldggnings- 34810 32 849
tillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 190 116
Likvida medel 311 183
Summa omséttnings- 507 300
tillgangar
SUMMA TILLGANGAR 34312 33148
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Aktiekapital 658 658
Ovrigt tillskjutet kapital 2119 2119
Balanserade vinstmedel
inklusive arets totalresultat 12 340 11281
Summa eget kapital 15116 14 057
Uppskjuten skatteskuld 2774 2 464
Skulder till kreditinstitut och 11937 11157
liknande skulder
Leasingskuld tomtrétt 1030 1030
Ovriga langfristiga skulder 44 44
Summa langfristiga skulder 15785 14 694
Skulder till kreditinstitut och 3103 3451
liknande skulder
Ovriga kortfristiga skulder 631 462
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2021

30 juni (ej reviderat eller 2020
MSEK oversiktligt granskat) 31 december (reviderat)
Upplupna kostnader och 676 484
forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder 4410 4397
Summa skulder 20195 19 091
SUMMA EGET KAPITAL 35312 33148
OCH SKULDER
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag
Kv2 2021 (ej reviderat eller

MSEK oversiktligt granskat) 2020 (reviderat)
Den 16pande

verksamheten

Resultat fore skatt 1485 2010
Justeringsposter -1238 -1 083
Betalda/erhallna skatter -47 -72
Kassaflode fran den 201 855

l6pande verksamheten

fore forandringar i

rorelsekapital

Foréandringar i 46 -52
rorelsekapital

Kassaflode fran den 246 803
l6pande verksamheten

Investerings-
verksamheten
Investeringar i fastigheter -643 1911

Forsdljning av fastigheter 327 1

Avyttringar av finansiella - 53
anldggningstillgangar,

erhéllen likvid

Investering i finansiella -187 -79
anldggningstillgéngar,

betald likvid

Kassaflode fran -503 -1 937
investerings-

verksamheten

Finansierings-
verksamheten
Upptagande av 14n 2470 2252

Ldsen och amortering av -2 041 -1 040
lan

Emission av stamaktier - 222
(serie A och D)

Utdelning -203 -417

Kassaflode fran 227 1017
finansierings-
verksamheten

Periodens kassaflode -30 -117

Likvida medel vid 117 264
periodens ingang
Forvirvade likvida medel 4 -

Likvida medel vid 92 147
periodens slut
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Kapitalisering och annan finansiell information

Eget kapital och skuldsattning

Tabellen nedan redovisar Fastpartners egna kapital
och skuldsittning per den 30 juni 2021. Den
information som presenteras i nedanstdende avsnitt
bor ldsas tillsammans med Bolagets finansiella
rapporter med tillhdrande noter som &r inforlivade
genom hédnvisning och utgdér en del av detta

Prospekt.
Koncernen per den 30 juni 2021 MSEK
Summa kortfristiga skulder (inklusive den 44104

kortfristiga delen av langfristiga skulder)
For vilka garanti stéllts -
Mot annan sikerhet 278,1
Utan sdkerhet 41323
Summa langfristiga skulder (exklusive den 11 980,8
kortfristiga delen av langfristiga skulder)

Garanterade -
Med sékerhet 7 586,7
Utan garanti/utan sdkerhet 43941
Eget kapital 15116,2
Aktiekapital 658,1
Reservfonder -
Ovriga reserver! 14 458,1
Totalt 315074

“ Informationen i tabellen #r inte reviderad och har inte
granskats av Bolagets revisorer.

1) Ovrigt tillskjutet kapital 2 118,5 MSEK plus balanserade
vinstmedel (inklusive periodens totalresultat) 12 339,6 MSEK.

Fastpartner finansieras genom eget kapital,
rantebdrande skulder och Ovriga skulder, dir
huvuddelen av skulderna utgdrs av rdntebarande
skulder. Réntebédrande skulder bestir frimst av
banklan och
obligationsldn som har emitterats under Bolagets

obligationslan, inklusive

MTN-program.

Det egna kapitalet uppgick per den 30 juni 2021 till
15116,2 MSEK. Fastpartner har per den
30 juni 2021 lingfristiga skulder uppgéende till
11 980,8 MSEK, varav 7586,7 MSEK mot
siakerhet och 4 394,1 MSEK var blancokrediter.

Fastpartners kortfristiga skulder uppgick per den
30 juni 2021 till 4 410,4 MSEK varav 278,1 MSEK
mot  sdkerhet och 4132,3 MSEK var
blancokrediter.

Nettoskuldsattning

Tabellen nedan redogér for  Fastpartners
rdntebdrande nettoskuldséttning per den 30 juni
2021.

Koncernen per den 30 juni 2021 MSEK
A. Kassa och bank 92,1
B. Andra likvida medel -
C. Ovriga finansiella tillgdngar 966,4
D. Likviditet (A + B + C) 1058,5
E. Kortfristiga finansiella skulder (inklusive 2 825,0

skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga
andelen av langfristiga finansiella skulder)

F. Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder ~ 278,1

G. Kortfristig finansiell skuldséttning (E + F) 3103,1

H. Kortfristig finansiell skuldséttning netto (G — D) 2 044,6

I. Langfristiga finansiella skulder (exklusive 11 936,7
kortfristig andel och skuldinstrument)

J. Skuldinstrument

K. Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder

L. Langfristig finansiell skuldséttning (I +J + K) 11 936,7

M. Total finansiell skuldséttning (H + L) 13 981,3

" Informationen i tabellen ir inte reviderad och har inte granskats av
Bolagets revisorer.

Likviditeten uppgick per den 30 juni 2021 till
1 058,5 MSEK. Av beloppet utgjorde latt
realiserbara virdepapper 966,4 MSEK och likvida
medel 92,1 MSEK.

Kortfristiga skulder uppgick per den 30 juni 2021 till
3 103,1 MSEK varav kortfristiga bankskulder
utgjorde 278,1 MSEK.

Léngfristiga skulder uppgick per den 30 juni 2021
till 11936,7 MSEK varav langfristiga banklan
utgjorde 7 586,7 MSEK och emitterade
obligationslan utgjorde 4 350 MSEK.

Fastpartner hade per den 30 juni 2021 en
nettoskuldsittning om 13 981,3 MSEK.

Redogorelse for rorelsekapital

Det dr Fastpartners uppfattning att det befintliga
rorelsekapitalet per dagen for Prospektet éar
tillrdckligt for Fastpartners aktuella behov den
kommande tolvménadersperioden. Med
rorelsekapital avses hdr Fastpartners mojlighet att fa
tillgdng till likvida medel for att fullgora sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till

betalning.
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Indirekt skuldsattning och
eventualforpliktelser

Koncernen hade per den 30 juni 2021 externa
eventualforpliktelser och externt stillda sikerheter
om totalt cirka 10 511 MSEK.

Vasentliga finansieringsavtal

Fastpartners 1&n hos kreditinstitut (i huvudsak
Swedbank, Realkredit, Svenska Handelsbanken,
Danske Bank), uppgick per den 30 juni 2021 till
7 864,8 MSEK, exklusive obligationslan och
foretagscertifikat. Medelréntan for dessa 14n var 1,2
procent per den 30 juni 2021.

Koncernens totala tillgéngliga 1dneram uppgar till
15 039,8 MSEK. I detta belopp ingér 1dn pa totalt
3 103,1 MSEK som forfaller eller ska delamorteras
inom 12 manader och &r dérfor klassificerade som
kortfristiga skulder till kreditinstitut per den 30 juni
2021. Fastpartner har en pagaende diskussion med
Bolagets huvudbanker angaende marginaler och
loptider for den korta delen av laneportféljen och
bedomer utsikterna for att refinansiera dessa lan till
marknadsmissiga villkor som goda. Bolaget
fortsétter att bevaka utvecklingen pa
ranteswapmarknaden for att vid rétt tillfélle forlanga
Bolagets rantebindningstider.

Lanestruktur per den 30 juni 2021

Léneavtalets
Léneavtal Varav utnyttjat 16ptid
1509,5 150951 2021
2926,2 2451,2% 2022
6 649,2 377423 2023
2 846,6 2 846,64 2024
13243 132439 2025
12393 1239,39 2026
637,4 637,4 2028
216,0 216,0 2029
10413 10413 2034
18 389,8 15039,8

1) Varav 1 415,0 avser foretagscertifikat.

2) Varav 1 300,0 avser obligationslan och 100,0 avser foretagscertifikat.
3) Varav 1 300,0 avser gront obligationslan.

4) Varav 1 100,0 avser obligationslan.

5) Varav 1 250,0 avser obligationslan.

6) Varav 700,0 avser obligationslan.

De lan vars 16ptid forfaller under den nérmaste
tolvménadersperioden kan, om de inte kan
refinansieras genom nya eller forlangda 1&n, betalas

av  outnyttjade revolverande kreditfaciliteter,
outnyttjad checkridkningskredit samt likvida medel.

Bolaget etablerade under 2017 ett
foretagscertfikatprogram  som  handlas  via
Handelsbanken och Swedbank. Programmet har ett
rambelopp om 2 000 MSEK, varav 1 525 MSEK var
utnyttjade per den 30 juni 2021. Bolaget har inom
ramen for foretagscertifikatprogrammet atagit sig att
hélla tillgdngligt outnyttjade kreditfaciliteter som vid
varje tillfille, bade vad géller 16ptid och sammanlagt
nominellt belopp, motsvarar minst samtliga
utestdende  certifikat.  Kreditfaciliteterna  ar
sakerstdllda med fastigheter till ett virde om cirka
2 000 MSEK. Bolaget hade vidare per den 30 juni
2021 outnyttjade checkrikningskrediter om cirka
270 MSEK.

Fastpartner har emitterat fem icke sékerstillda
obligationslan (som dven inkluderas i tabellen
”Lanestruktur per den 30 juni 2021” ovan). Nedan
redovisas en sammanstillning Over dessa

obligationslan.
Belopp Obligations-
(MSEK) Rénta (%) lanets 16ptid

1300,0 Stibor 3M + 2,85V maj-22
1300,0 Stibor 3M + 2,45V maj-23
1100,0 Stibor 3M + 3,10V  mar-24
1250,0 Stibor 3M + 1,120 maj-25
700,0 Stibor 3M + 1,271Y  jun-26
5650,0

1) Avser procentenheter.

Nedan redovisas Koncernens ingangna
ranteswapavtal per den 30 juni 2021.

Belopp Swappens
(MSEK) Rinta (%)V 16ptid
300 1,86 mar-23
125 1,94 maj-24
500 1,44 nov-24
250 1,23 dec-24
300 0,93 mar-25
200 1,23 feb-26
200 1,98 dec-44
1875

1) Exklusive lanemarginal.

Fastpartners nuvarande réntestrategi innebér att i
huvudsak arbeta med korta réntebindningstider.
Fastpartner fortsitter att bevaka rantemarknaden och
har for avsikt att forlinga réntebindningstiden om
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ratt forutsédttningar uppkommer pa marknaden. Detta
géller framfor allt om priset pa tiodriga swapar borjar
nérma sig attraktiva nivaer.

Pagaende och beslutade
investeringar

Fastpartner har inga vésentliga ataganden att utfora
reparationer och underhall annat &n vad som foljer
av god fastighetsforvaltning. Per den 30 juni 2021
uppgick pagéende projektinvesteringar till 1 194,1
MSEK dér de storsta projekten framgér av tabellen
”Fastpartners storsta pdgdende projekt per den
30 juni 2021”. Aterstiende investeringsvolym for
dessa pagaende projektinvesteringar uppgick till
cirka 573 MSEK och avses finansieras genom
16pande kassafloden.

Utover vad som har angetts ovan har Fastpartner inte
gjort nagra visentliga investeringar sedan den
31 december 2020 eller lamnat nagra fasta dtaganden
avseende visentliga investeringar.
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Fastpartners storsta pagaende projekt per den 30 juni 2021

Beriknad
Berdknad 4terstdende
Projektyta investering investering  Berdknat

Fastighet Projekttyp (kvm) (MSEK) (MSEK) fardigt

Timpenningen 5 Lokalanpasssning, kontor, kultur 3 000 17 4 Q221
mm

Syllen 4 Lokalanpassning, Assa Abloy, 6200 72 7 Q321
energi mm

Ranis 1 Lokalanpassning, kontor, solceller 7 000 19 11 Q321

Brénninge 4 Lokalanpassning, Matkanonen, 1200 18 3 Q321
energi

Hilton 2 Lokalanpassning, kontor, 5100 28 3 Q321
verksamhet

Marsta 11:8 Ny- och ombyggnad, kontor, lager 1 200 25 2 Q321
mm

Trekanten 9 Lokalanpassning, bank 900 10 3 Q321

Mirsta 1:257 - 260 Bostider, Mérsta Centrum 12 000 430 24 Q421

Hemsta 11:11, 15:7 Lokalanpassning, restaurang, kontor 3 300 54 33 Q421
mm

Romberga 25:4 Lokalanpassning, utbildning 3300 20 14 Q421

Skdnninge 6 Lokalanpassning, bibliotek, energi 1 100 23 23 Q421
mm

Mirsta 24:4 Nybyggnad fordonshall, séljyta mm 12 800 113 67 Q122

Amerika 3 Lokalanpassning, lager, kontor 19 500 27 25 Q422

Den senaste utvecklingen och
aktuella trender

De senaste utvecklingstrenderna sedan den
31 december 2020 framgar av avsnitten
“Riskfaktorer” och  “Verksamhetsbeskrivning”.
Utdver det som beskrivs i ndmnda avsnitt samt i
detta avsnitt under “Betydande fordndringar efter
den 30 juni 2021, finns det per dagen for Prospektet
inte nagra for Bolaget kdnda trender, osékerheter,
krav, ataganden eller hédndelser som med rimlig
sannolikhet kommer att f4 en vésentlig inverkan pé

Bolagets  utsikter under det innevarande
rakenskapsdret.

Betydande forandringar efter den
30 juni 2021

Det har inte skett nigra betydande forédndringar av
Fastpartners finansiella stéllning eller finansiella
resultat sedan den 30 juni 2021.

Inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i Fastpartner AB (publ) 48



Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledaméter
(inklusive styrelseordforande), vilka dr valda for
tiden intill slutet av A&rsstimman 2022. Av
nedanstaende tabell framgar Bolagets

styrelseledamoter, deras fodelsear, aret de forst
invaldes i styrelsen, deras befattning och deras
aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Namn Fodelsear Styrelseledamot sedan Befattning Aktieinnehav i Bolaget!

Peter Carlsson 1954 2008 Ordférande 33 750 stamaktier av serie A.

Sven-Olof Johansson 1945 2017 Ledamot 130 817 915 stamaktier av serie A, 160
000 stamaktier av serie D och 549 100
preferensaktier.

Katarina Staaf 1967 2020 Ledamot 2 000 stamaktier av serie A.

Charlotte Bergman 1963 2015 Ledamot 2 700 stamaktier av serie A.

Cecilia Vestin 1977 2019 Ledamot -

D Avser eget och nirstiende fysiska och juridiska personers innehav samt innehav genom kapitalforsikring.

Nedan redovisas uppgifter om styrelseledaméterna avseende fodelsear, befattning samt aret de valdes in i styrelsen,

huvudsaklig utbildning, nuvarande uppdrag, tidigare uppdrag de senaste fem aren samt aktieinnehav i Fastpartner.

Uppdrag i dotterbolag inom Koncernen har exkluderats. Samtliga ledamoéters aktieinnehav avser aktuellt innehav

per dagen for Prospektet.

Peter Carlsson (fodd 1954)
Styrelseordforande sedan 2015. Styrelseledamot
sedan 2008.

Utbildning: Studier 1 ekonomi, juridik och
administration, Stockholms universitet.

Andra pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Verkstillande
direktor DNB Bank ASA, filial Sverige.
Verkstillande direktdr och styrelseledamot DNB
Sweden AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 33 750 stamaktier av serie
A.

Sven-Olof Johansson (fodd 1945)
Verkstillande direktor sedan 1997. Styrelseledamot
sedan 2017.

Utbildning: Pol.mag., Stockholms universitet och
Handelshogskolan i Stockholm.

Andra pagdende uppdrag: Verkstillande direktor,
ordforande och styrelseledamot for dotterbolag till
Fastpartner.  Styrelseordféorande 1 Compactor
Fastigheter AB (samt verkstillande direktor,

styrelseordforande, styrelseledamot och
styrelsesuppleant i1 dotterbolag till Compactor
Fastigheter AB). Styrelseordforande i Centralparken
Holding AB, Slattd Fastpartner Spanga AB, Slitto
Fastpartner Holding AB och Mairstakullen
Ekonomisk forening. Verkstdllande direktér och
styrelseledamot for Robarco AB, Hjulsbro
Byggtjanst AB och Ranchen.com Tobo Géard AB.
Styrelseledamot i Autoropa AB, Autoropa Holding
AB, STC Interfinans AB Svenska stadshotell AB,
Vistsvenska  Hotellfastigheter ~AB,  CareDx
International AB, Adam Care AB, Hotell Larmvall
AB, SRU Intressenter AB, One Network Of Concept
AB, One Network Of Holding AB,
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB och Slittd
Fastpartner IT AB. Styrelsesuppleant i Colinasverdes
AB. Extern firmatecknare i Bostadsbyggarna
Fastpartner — Besqab Handelsbolag.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Verkstillande
direktér 1 Compactor Fastigheter AB (samt
verkstillande direktér och styrelseledamot i
dotterbolag till Compactor Fastigheter AB) och
dotterbolag till Fastpartner AB. Styrelseordforade i
Torsplan Holding AB och Xenella Holding AB.
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Styrelseledamot i NCC Aktiebolag, Allenex AB
(publ) och dotterbolag till Fastpartner.

Aktieinnehav i Bolaget: 130 817 915 stamaktier av
serie A och 160 000 stamaktier av serie D direkt samt
via bolag och nirstdende och 549 100
preferensaktier direkt.

Katarina Staaf (fodd 1967)
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan vid
Goteborgs universitet.

Andra paglende uppdrag: Verkstidllande direktor
Sjatte AP-fonden. Styrelseledamot i Staaf & Partners
AB. Styrelsesuppleant i K Staaf Konsult AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot i Lansforsidkringar Fondforvaltning
AB, styrelseledamot Sjétte AP-fonden, Sensys Gatso
Group AB och Entra ASA.

Aktieinnehav i Bolaget: 2 000 stamaktier av serie A.

Charlotte Bergman (fodd 1963)
Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjor, Linkopings universitet.

Andra pagéende uppdrag: Verkstdllande direktor
och styrelseledamot i ELU Konsult AB.
Styrelseordférande 1 Svefa Aktiebolag och
Innovationsforetagen. Styrelseledamot i
Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ),

Ledande befattningshavare

ALMEGA  Aktiebolag, Charlotte = Bergman
Executive  AB  och  Svenskt  Nairingsliv.
Styrelsesuppleant i Wollram AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem &ren:
Styrelseledamot i Svevia AB (publ), Sandbicken
Invest Group Holding AB och Byggmaéstare Anders
J Ahlstrom Invest AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 2 700 stamaktier av serie
A.

Cecilia Vestin (fodd 1977)
Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Bygg- och fastighetsteknik, Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Andra péagdende uppdrag: Verkstéllande direktor
och styrelseledamot i Vestin & Partners AB.
Styrelseledamot i Specialfastigheter Gérdet AB,
Sdkerhetsfastigheter ~ Sverige  AB,  Vistrike
Fastighets AB, Vesteric Invest AB och Malaga
Invest 1 AB. Extern firmatecknare i
Specialfastigheter Sverige Aktiebolag.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseordforande i Fastighets AB GTR. Extern
verkstdllande  direktor 1 Arcona X AB.
Styrelseledamot 1 Exengo Installationskonsult AB,
Specialfastigheter F—-06armna 6 AB  och
Specialfastigheter Lejonet 11 AB.

Aktieinnehav i Bolaget: —

I nedanstaende tabell visas namn, fodelsear, nuvarande befattning, det ar personen fick sin nuvarande befattning

och aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Nuvarande

Namn Fodelsear  befattning sedan  Befattning Aktieinnehav i Bolaget!

Sven-Olof 1945 1997 Verkstallande direktor 130 817 915 stamaktier av serie A, 160 000

Johansson stamaktier av serie D och 549 100
preferensaktier.

Daniel Gerlach 1976 2009 Ekonomichef 19 000 stamaktier av serie A och 1 600
stamaktier av serie D.

Christopher 1977 2016 Vice verkstallande direktéroch 6 750 stamaktier av serie A.

Johansson marknadschef

Svante Hedstrom 1961 2008 Hallbarhets- och projektchef 57 800 stamaktier av serie A och 3 000
stamaktier av serie D.

Hakan Bolinder 1963 2004 Regionchef region 1 3000 stamaktier av serie A.

Jenny Tallskog 1978 2019 Regionchef region 2 650 stamaktier av serie A.

Patrik Arnqvist 1979 2012 Regionchef region 3 14 500 stamaktier av serie A.

Fredrik Thorgren 1974 2015 Regionchef region 4 6 5oo stamaktier av serie A.

Sara Sigge 1980 2018 HR-chef & kommunikator -

D Avser eget och nirstdende fysiska och juridiska personers innehav och innehav genom kapitalforsékring.
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Sven-Olof Johansson

Verkstallande direktor sedan 1997.
Se ovan under avsnittet ”Styrelse, ledande

befattningshavare och revisor — Styrelse”.

Daniel Gerlach (fodd 1976)
Ekonomichef sedan 2009.

Utbildning: Civilekonom, Hogskolan i Kristianstad.

Andra pagéende uppdrag: Styrelsesuppleant i
dotterbolag till Fastpartner och i Slattd Fastpartner II
AB. CFO i Compactor Fastigheter AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseledamot 1  Xenella  Holding AB.
Styrelsesuppleant i dotterbolag till Fastpartner.

Aktieinnehav i Bolaget: 19 000 stamaktier av serie
A och 1 600 stamaktier av serie D.

Christopher Johansson (fodd 1977)
Vice verkstdllande direktér och marknadschef

sedan 2016.

Utbildning:  Teknologiedoktor inom datalogi,
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra péagéende uppdrag: Verkstédllande direktor
och styrelseledamot i Compactor Fastigheter AB
(samt styrelsesuppleant i dotterbolag till Compactor
Fastigheter AB). Styrelseledamot i Litium AB.
Styrelsesuppleant i Hjulsbro Byggtjanst AB, Adam
Care AB, One Network Of Holding AB och One
Network Of Concept AB. Bolagsman i
Handelsbolaget RetSo Konsult.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: —

Aktieinnehav i Bolaget: 6 750 stamaktier av serie
A.

Svante Hedstrom (fodd 1961)
Hallbarhets- och projektchef sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjor, vdg- och vattenbyggnad,
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseledamot i
dotterbolag till Fastpartner. Styrelseledamot i
Centralparken Holding AB och Marstakullen
Ekonomisk forening. Extern firmatecknare i
Bostadsbyggarna Fastpartner - Besqab

Handelsbolag.

Tidigare uppdrag de senaste fem &ren:
Styrelseledamot i dotterbolag till Fastpartner.

Aktieinnehav i Bolaget: 57 800 stamaktier av serie
A och 3 000 stamaktier av serie D.

Hakan Bolinder (fodd 1963)
Regionchef region 1 sedan 2004.

Utbildning: Kandidatexamen maintenance and
service, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pigaende uppdrag: —
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: —

Aktieinnehav i Bolaget: 3 000 stamaktier av serie
A.

Jenny Tallskog (fédd 1978)
Regionchef region 2 sedan 2019.

Utbildning: Civilingenjor, lantmiteri, bygg- och
fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: —

Tidigare uppdrag de senaste fem aren:
Fastighetschef Newsec Asset Management.

Aktieinnehav i Bolaget: 650 stamaktier av serie A.

Patrik Arnqvist (fodd 1979)
Regionchef region 3 sedan 2012.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan vid
Umea universitet.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
Mirstakullen Ekonomisk forening.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: —

Aktieinnehav i Bolaget: 14 500 stamaktier av serie
A.

Fredrik Thorgren (fodd 1974)
Regionchef region 4 sedan 2015.

Utbildning: Ekonomi med inriktning
fastighetsekonomi, Hogskolan i Gévle.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordforande i
Marknadsplats Gévle Service AB. Styrelseledamot i
Fastighetsdgarna MittNord AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: —

Aktieinnehav i Bolaget: 6 500 stamaktier av serie
A.

Sara Sigge (fodd 1980)
HR-chef & kommunikator sedan 2018.
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Utbildning: Kandidatexamen i medie- och
kommunikationsvetenskap, Sodertérns hdogskola.
HR-chefsutbildning, Féretagsuniversitetet.

Andra pégdende uppdrag: Styrelseledamot i Orrnés
Fastighets AB. Styrelsesuppleant i Orrnds Holding
AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem &ren: —

Aktieinnehav i Bolaget: —

Ovrig information om styrelse och
ledande befattningshavare

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna i Fastpartner har under de senaste
fem éren (i) domts i bedrigerirelaterade mal, (ii)
forsatts 1 konkurs eller varit styrelseledamoter eller
befattningshavare i bolag som forsatts i konkurs eller
ansokt om tvangslikvidation eller (iii) forbjudits av
domstol att vara medlem i ett foretags forvaltnings-,
lednings- eller tillsynsorgan eller att utova ledande
eller 6vergripande funktioner hos en emittent. Inte
heller har ndgon reglerings- eller tillsynsmyndighet
(inbegripet  erkdnda  yrkessammanslutningar)
officiellt bundit en styrelseledamot eller ledande
befattningshavare i Fastpartner vid ett brott och/eller
for ett brott utfardat pafoljder mot en styrelseledamot
eller ledande befattningshavare i Fastpartner.

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets
styrelseledaméter och ledande befattningshavare,
med undantag for vice verkstdllande direktér och
marknadschef Christopher Johansson som é&r son till
Bolagets styrelseledamot och verkstillande direktor
Sven-Olof Johansson. Det foreligger inga
intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter
mellan  styrelseledamoternas  och  ledande
befattningshavarnas &taganden gentemot Bolagets
och deras privata intressen och/eller andra
ataganden. Vissa styrelseledaméter och ledande
befattningshavare  har  emellertid  finansiella
intressen i Bolaget till f6ljd av aktieinnehav. Det av
verkstillande  direktor ~ Sven-Olof  Johansson
kontrollerade bolaget Compactor Fastigheter AB
dger cirka 67 procent av aktierna och cirka 71
procent rosterna i Bolaget. Sven-Olof ar diarigenom
inte oberoende i forhallande till Bolagets storsta
aktiedgare. Det foreligger inga Overenskommelser
mellan Bolaget och storre aktiedgare, kunder,
leverantorer eller andra parter enligt vilka nagon

styrelseledamot valts in i styrelsen eller ledande
befattningshavare tillsatts som ledande
befattningshavare.

Compactor Fastigheter har stillt ut 1an och garantier
till Bolaget pd marknadsmaéssiga villkor (se avsnittet
“Legala fragor och kompletterande information —
Transaktioner med ndrstiende” nedan). Vidare
foreligger det inga begriansningar for styrelsens
ledamoter att avyttra sina aktier i Bolaget. Ingen av
ovanstdende  styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare har ingatt avtal med Bolaget eller
med nagot av dess dotterbolag om formaner efter
uppdragets avslutande, utdver vad som framgar av
detta Prospekt.

Samtliga av Bolagets styrelseledaméter och ledande
befattningshavare kan nds pa Bolagets adress
Sturegatan 38, 114 36 Stockholm, Sverige.

Revisor

Ermst & Young Aktiebolag valdes till Bolagets
revisor pd arsstimman 2021 for en mandatperiod om
fyra &r. Huvudansvarig revisor &r Fredric Havrén
som 4r auktoriserad revisor och medlem i FAR (den
svenska branschorganisationen for
redovisningskonsulter, revisorer och radgivare).
Postadress till Ernst & Young Aktiebolag dr Box
7850, 103 99 Stockholm och besoksadress &r
Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

Under riakenskapséren 2020 var Deloitte AB
Bolagets revisor. Huvudansvarig revisor var Johan

Telander som dr auktoriserad revisor och medlem i
FAR.
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Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet
uppga till lagst 400 000 000 SEK och hogst
1 600 000 000 SEK fordelat pa lagst 150 000 000
aktier och hogst 600 000 000 aktier. Aktiekapitalet i
Bolaget uppgér fore Erbjudandet till 658 087 110,01
SEK fordelat péd totalt 197 426 133 aktier och
184 652 885,7 roster, varav 5 692 497 éar
preferensaktier med en tiondels (1/10) rdst vardera,
8 500 000 dr stamaktier av serie D med en tiondels
(1/10) rost vardera och 183 233 636 &r stamaktier av
serie A med en (1) rost vardera. Bolagets aktier ar
denominerade i SEK och har ett kvotvirde om cirka
3,33 SEK. Samtliga aktier i Bolaget r utgivna enligt
svensk rétt och &r fullt betalda och fritt Gverlatbara.
Per dagen for Prospektet innehar Bolaget 333 636
egna stamaktier av serie A.

For en jamforelse mellan nettotillgdngsvirdet per
aktie per 31 december 2020 och priset per D-Aktie
inom ramen for Erbjudandet, se

”Nettotillgangsvirdet”.

Bemyndigande att emittera
stamaktier av serie A och/eller
stamaktier av serie D

Vid arsstimman i Bolaget som holls den 22 april
2021 beslutades att bemyndiga styrelsen att, med
eller utan avvikelse fréan aktiedgarnas foretradesritt,
vid ett eller flera tillfallen, besluta om nyemission av
stamaktier av serie A och/eller D. Betalning ska
kunna ske helt eller till del kontant, genom apport,
genom kvittning eller i annat fall forenas med
villkor.  Samtliga av  styrelsen  beslutade
nyemissioner med stdd av bemyndigandet far dock
inte innebdra att fler aktier &n motsvarande tio
procent av aktiekapitalet pa dagen for arsstimman,
oavsett aktieslag, emitteras. Styrelsen i Fastpartner
har den 12 augusti 2021 med stdd av bemyndigandet
fran arsstimman den 22 april 2021 beslutat om
nyemission av D-Aktier med fOretradesritt for
befintliga aktiedgare.

Forandringar i aktiekapitalet och
antalet aktier genom emissionen
av D-Aktierna i Erbjudandet

Okning av aktiekapitalet och antalet aktier
Emissionen av D-Aktierna i Erbjudandet kommer,
vid fullteckning, medfora att antalet aktier i
Fastpartner okar fran 197 426 133 aktier (varav
183 233 636 stamaktier av seriec A, 8 500 000
stamaktier av serie D och 5 692 497 preferensaktier)
till 203 585 273 aktier (varav 183 233 636 stamaktier
av serie A, 14 659 140 stamaktier av serie D och
5 692 497 preferensaktier), vilket motsvarar en
O0kning av antalet aktier om cirka 3,03 procent och en
okning av antalet roster med cirka 0,33 procent.
Aktiekapitalet kommer samtidigt att oka med
20 530 466,66 SEK, fran 658 087 110,01 SEK till
678 617 576,68 SEK.

Utspddning

Full teckning i Erbjudandet innebér att antalet aktier
i Bolaget okar fran 197 426 133 till 203 585 273,
vilket innebdr en utspddningseffekt for aktiedgare
som inte deltar i Erbjudandet om totalt 6 159 140
aktier motsvarande cirka 3,03 procent (berdknat som
antalet nya aktier till f6ljd av Erbjudandet dividerat
med det totala antalet aktier i Bolaget efter
fulltecknat Erbjudande).

Nettotillgangsvardet

Av tabellen nedan framgar nettotillgdngsvardet per
den 30 juni 2021, vilket kan jdmforas med
teckningskursen om 81 SEK per D-Aktie i
Erbjudandet.

Fore Under
Erbjudandet Erbjudandet
Eget kapital, MSEK 15116,2
Antal aktier (per
dagen for detta 197 426 133
Prospekt)
Nettotillgangsvérde 76,57 81

per aktie, SEK
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Vissa rattigheter kopplade till
Bolagets aktier

Bolagsstamma
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annons i

Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
hélls tillgénglig pd Bolagets webbplats. Vid
tidpunkten for kallelse ska information om att
kallelse har skett annonseras i Svenska Dagbladet.
Raitt att delta vid bolagsstimman har den aktiedgare
som dr inford i aktieboken sex bankdagar fore
stimman och som har anmaélt sitt deltagande till
Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstimman. For att fa delta i bolagsstimman
maste den som latit forvaltarregistrera sina aktier,
utover att anméla sig, 14ta registrera aktierna i eget
namn sd att han eller hon ar rostrittsregistrerad i
bolagsstimmoaktieboken senast fyra bankdagar fore
stimman.

Rostratt

Vid bolagsstimma i Bolaget medfor varje stamaktie
av serie A en (1) rost, varje stamaktie av serie D en
tiondels (1/10) rost och varje preferensaktie en
tiondels (1/10) rost.

Foretradesratt till nya aktier m.m.
Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller

kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, har
aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna pd s&
vis att en gammal aktie ger foretrddesrétt till en ny
aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av
de i forsta hand berittigade aktiedgarna ska erbjudas
samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sistndimnda
erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut
ager och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

Vid okning av aktiekapitalet genom kontant-
emission eller kvittningsemission av endast ett
aktieslag har aktiedgarna fOretrddesritt till de nya
aktierna i forhéllande till det antal aktier som de forut
dger. Vad som sagts ovan ska inte innebédra nagon
inskrinkning 1 mojligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedigarna foretradesritt att teckna

teckningsoptioner eller konvertibler som om
emissionen géllde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av optionsrétten eller bytas ut
mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission fr
endast ske genom utgivande av stamaktier av serie
A. Dirvid giller att endast stamaktier av serie A har
ratt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas mellan
dgarna av stamaktier av serie A i forhallande till det
antal stamaktier av serie A som de forut dger. Vad
som sagts ovan ska inte innebéra ndgon inskrankning
i mojligheten att genom fondemission, efter
erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut aktier
av nytt slag.

Ratt till utdelning och dverskott vid likvidation
Om bolagsstimma 1 Bolaget beslutar om

vinstutdelning ska preferensaktierna medfora
foretradesritt framfor stamaktierna.

Preferensaktierna ska medfora foretradesritt fram-
for stamaktierna till arlig utdelning av sex kronor
sextiodtta ore (6,68 SEK) per aktie med kvartalsvis
utbetalning om en krona sextiosju 6re (1,67 SEK)
per aktie. Avstimningsdagar for de kvartalsvisa
utbetalningarna ska vara sista vardagen i mars, juni,
september och december varje &r. For det fall sadan
dag inte dr en “bankdag”, d.v.s. dag som inte ar
lordag, sondag eller allmén helgdag eller betriaffande
betalning av skuldebrev inte dr likstélld med allmén
helgdag 1 Sverige, ska avstimningsdagen vara
narmast foregdende bankdag. Utbetalning av
utdelning ska ske tredje bankdagen efter
avstaimningsdagen.

Om ingen utdelning ldmnats till preferensaktie-
dgare, eller om arlig utdelning understigande sex
kronor sextioatta ore (6,68 SEK) per preferens-aktie
lamnats under ett eller flera ar, ska preferens-
aktierna medfora rdtt att av foljande ars
utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestaende
Belopp, som det definieras nedan, (innefattande pa
Innestdende Belopp belépande Upprakningsbelopp
som det definieras nedan) innan utdelning pa
aktierna sker. Om ingen utdelning ldmnas eller om
arlig utdelning understigande sex kronor sextioatta
ore (6,68 SEK) per preferensaktie lamnats under ett
eller flera ar ankommer det pa foljande ars
arsstimma att fatta beslut om fordelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende Belopp.
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Preferensaktierna ska i ovrigt inte medfora nagon
ratt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan en
krona sextiosju ore (1,67 SEK) och eventuell lagre
utbetalad utdelning per preferensaktie ihop
(“Innestaende Belopp”). For det fall utdelning pa
preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolags-
stimma dn Aarsstimma ska utdelat belopp per
preferensaktie dras fran Innestdende Belopp.
Avdraget ska ske per den dag da utbetalning sker till
preferensaktieigare och déarvid anses utgéra
reglering av den del av Innestdende Belopp som
uppkommit forst i tiden. Innestdende Belopp ska
raknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rintesats om atta (8) procent (“Uppraknings-
beloppet™), varvid uppriakning ska ske med borjan
fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av
utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan
en krona sextiodtta ore (1,68 SEK) och den vid
samma kvartalsvis tidpunkt utbetalade ldgre
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna
berdkning sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt
artal raknat fran den dag da tilldgg respektive avdrag
har skett frén Innestaende Belopp, ska uppriakning av
belopp som lagts till eller dragits ifrdn ske med ett
belopp motsvarande upprakningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av aret som har
forflutit. Upprakningsbelopp ldggs till Innestdende
Belopp och ska dérefter ingd i berdkningen av
Upprékningsbeloppet.

Efter att utdelning pa preferensaktier (och, i fore-
kommande fall, utdelning av Innestdende Belopp)
lamnats i sin helhet pa utestaende preferensaktier far
bolagstimman besluta om vinstutdelning pa
stamaktierna. Stamaktie av serie D har ritt till fem
(5) génger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktie av serie A, dock hogst fem (5,00) SEK per
aktie och éar.

Om utdelning per stamaktie av serie D understiger
fem (5,00) SEK ska utdelningsbegridnsningen om
fem (5,00) SEK hojas sé att det belopp med vilket
utdelningen understigit fem (5,00) SEK per ar kan
delas ut vid senare tillfalle om tillrdcklig utdelning
pa stamaktierna beslutas varefter
utdelningsbegrinsningen ska éterga till fem (5,00)
SEK.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie
A ska goras i antingen en (1) betalning, tva (2) lika
stora delbetalningar for vilka avstimnings-dagen ska
vara den sista bankdagen i april och oktober eller i
fyra (4) lika stora delbetalningar for vilka
avstaimningsdagen ska vara den sista bank-dagen i
april, juli, oktober och januari.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie
D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstdmningsdagar for utbetalning av utdelning ska
vara den sista bankdagen i april, juli, oktober och
januari.

Upploses Bolaget ska preferensaktierna medfora rétt
att ur Bolagets behallna tillgdngar erhélla etthundra
(100) SEK per aktie samt eventuellt Innestdende
Belopp (innefattande pé Innestiende Belopp
beldopande Upprékningsbelopp) innan utskiftning
sker till dgarna av stamaktierna. Preferensaktierna
ska i ovrigt inte medfora ndgon rétt till skiftesandel.

Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika rétt
till utdelning ur Bolagets behéllna tillgangar.
Stamaktie av serie D ska dock endast ha ritt till det
volymvégda genomsnittliga belopp som har betalats
for varje stamaktie av serie D vid teckningen av
sadan aktie. Stamaktier av serie D ska i vrigt inte
medfora ndgon ritt till skiftesandel.

Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under
minimikapitalet, far efter beslut av bolagstimman
genom inldsen av preferensaktier ske enligt foljande.
Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier
som ska inldsas. Fordelningen av de inldsta
preferensaktierna sker pro rata mot det antal
preferensaktier som varje preferensaktiedgare
innehar vid tillféllet for bolagsstimman. Om en jamn
fordelning inte kan ske bestimmer styrelsen vilka
overskjutande preferensaktier som ska 16sas in.

Innehavare av till inlésen bestdmd preferensaktie ska
vara skyldig att tre (3) manader efter det att han
underréttats om inlosningsbeslutet mottaga 16sen for
aktien med ett belopp berdknat som summan av
etthundrasexton kronor sextiosju ore (116,67 SEK)
plus Innestaende Belopp enligt punkt 5.3 i Bolagets
bolagsordning (innefattande pa Innestdende Belopp
beldpande Upprakningsbelopp till och med den dag
da l6senbeloppet forfaller till betalning). Fran den
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dag 16senbeloppet forfaller till betalning upphdr all
ranteberdkning pa losenbeloppet.

Central vardepappersforing

Fastpartners  aktier —dr registrerade 1 ett
avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument. Registret fors av Euroclear Sweden AB,
Box 191, 10123 Stockholm. Inga aktiebrev har
utfiardats for stamaktierna av serie A, stamaktie av
serie D eller preferensaktierna och inga aktiebrev
kommer att utfirdas for D-Aktierna. Samtliga till
aktierna knutna réttigheter tillkommer den som &r
registrerad i den av Euroclear forda aktieboken.

Teckningsoptioner och
konvertibler

Bolaget hade per den 31 december 2020 och per

dagen for  Prospektet inga  utestdende
teckningsoptioner,  konvertibler  eller  andra
aktierelaterade virdepapper som skulle, om de
utnyttjas, innebdra en utspddningseffekt for

aktiedgarna i Bolaget.

Information om
uppkopserbjudanden och inlosen
av minoritetsaktier

Enligt lagen (2006:451) om offentliga uppkdps-
erbjudanden pé aktiemarknaden ska den som inte
innehar ndgra aktier eller innehar aktier som
representerar mindre dn tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag som &r
upptagna till handel pa reglerad marknad och som
genom forviarv av aktier i bolaget ensam eller
tillsammans med nagon som &r nérstdende, uppnar
ett aktieinnehav som representerar minst tre
tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i bolaget,
omedelbart offentliggdra hur stort hans eller hennes
aktieinnehav dr och inom fyra veckor direfter limna
ett  offentligt uppkdpserbjudande  avseende
resterande aktier i bolaget (budplikt). Det har inte
forekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden
avseende Bolagets aktier under det innevarande eller
foregdende rikenskapsaret.

En aktiedgare som sjilv eller genom dotterbolag
innehar mer &n 90 procent av aktierna i ett svenskt
aktiebolag har rétt att 10sa in resterande aktier i

bolaget. Agarna till resterande aktier i bolaget har en
motsvarande rétt att fa sina aktier inldsta av
majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for inldsen av
minoritetsaktiedgarnas aktier regleras nirmare i
aktiebolagslagen.
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Agarforhallanden

Nedanstaende tabell visar Bolagets dgarstruktur per den 30 juni 2021.

Antal stamaktier Antal stamaktier Antal

Namn av serie A av serie D preferensaktier Aktiekapital (%) Roster (%)
Compactor Fastigheter AB 130 920 000 192 900 549 100 66,69 70,94
Léansforsékringar 15674 228 - - 7,94 8,49
Fondforvaltning AB

Familjen Kamprads Stiftelse 5 887 500 300 000 195 000 3,23 3,22
Swedbank Robur Fonder 5631197 - - 2,85 3,05

Ilija Bataljan Invest Fast 1 3 152 366 - - 1,60 1,71

AB

Ovriga 21968 345 8007 100 4948 397 17,69 12,42
Totalt 183 233 636 8500 000 5692 497 100 100

*) Varav 180 000 utlanade till Carnegie i samband med ingaendet av likviditetsgaranti.
**) 333 636 stamaktier av serie A innehas av Fastpartner och medfor inga roster vid bolagsstimma i Bolaget.

I enlighet med informationen i tabellen ovan innehar
Fastpartners  verkstdllande direktér Sven-Olof
Johansson genom bolaget Compactor Fastigheter
AB cirka 67 procent av det totala antalet aktier och
cirka 71 procent av det totala antalet roster i Bolaget
innan genomforandet av Erbjudandet. Aven efter
genomforandet av Erbjudandet kommer Sven-Olof
Johansson ha mdjlighet att utova ett betydande
inflytande Over Bolaget och en vésentlig indirekt
kontroll 6ver fragor som Bolagets aktiedgare rostar
om, inklusive bl.a. utdelning pa stamaktie av serie D,
godkénnande av resultat- och balansrdkning, val och
avsdttande av styrelseledamoter, kapitalokningar,
minskningar av aktiekapitalet och andringar av
Bolagets bolagsordning. Detta innebar att andra
aktiedgares mojlighet att utova inflytande i Bolaget
genom deras rostritt kan vara begrinsad. For att
sikerstdlla att kontrollen &ver Bolaget inte
missbrukas foljer Bolaget tillimpliga regler for
bolagsstyrning, vilka aterfinns bl.a. i
aktiebolagslagen, Nordic Main Market Rulebook for
Issuers of Shares, Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter av rintebdrande finansiella instrument
och Koden. Genom att folja sadana regler
sdkerstéiller Bolaget att en god bolagsstyrning
uppritthélls dir ansvaret ar tydligt fordelat mellan
dgare, styrelse och bolagsledning.

Aktieagaravtal

Séavitt Bolagets styrelse kédnner till finns inte niagra
aktiedgaravtal eller motsvarande avtal i syfte att
skapa ett gemensamt inflytande Over Bolaget.
Bolagets styrelse kdnner inte heller till ndgra avtal
eller motsvarande arrangemang som skulle kunna
leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Utdelning

Utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstimman.
For rikenskapsaret 2020 limnades utdelning om
2 SEK per stamaktie av serie A, 5 SEK per stamaktie
av serie D och 6,68 SEK per preferensaktie i Bolaget,
att utbetalas i enlighet med Bolagets bolagsordning
(se avsnittet ”Rdtt till utdelning och dverskott vid
likvidation” ovan).

Restriktioner for utdelning

Det foreligger inga restriktioner for utdelning eller
sdrskilda forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor
Sverige och utbetalning sker pa samma sdtt som for
aktiedgare bosatta i Sverige. For aktiedgare som inte
har skatteréttslig hemvist i Sverige utgdr dock
normalt svensk kupongskatt.
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Utdelningspolicy

Fastpartner ska verka for kontinuerlig utdelning pa
preferensaktier och stamaktier. Det ska uppnis
genom en balanserad och dndamaélsenlig finansiering
och ett diversifierat bestdnd av fastigheter med
forméga att generera Okande hyresintékter.
Styrelsens faststillda utdelnings-policy innebér att
utdelning till stamaktiedgare av serie A ska uppga till
minst en tredjedel av resultatet fore skatt och
orealiserade vérdeforandringar.
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Legala fragor och kompletterande information

Prospektets godkannande och
giltighetstid

Prospektet har godkédnts av Finansinspektionen som
behdrig myndighet enligt f6rordning (EU)
2017/1129. Finansinspektionen godkédnner detta
Prospekt enbart i sd matto att det uppfyller de krav
pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som
anges 1 forordning (EU) 2017/1129. Detta
godkénnande bor inte betraktas som nigot slags stod
for kvaliteten pa de vdrdepapper eller den emittent
som avses i Prospektet. Prospektet har upprittats i
form av ett forenklat prospekt i enlighet med artikel
14 i forordning (EU) 2017/1129.

Investerare bor goéra sin egen bedomning av
huruvida det ar ldmpligt att investera i dessa
vérdepapper. Finansinspektionen har postadress Box
7821, 103 97 Stockholm samt telefonnummer 08-
408 980 00. Finansinspektionen har webbplatsadress
www.fi.se.

Prospektet ar giltigt upp till 12 manader fran den
18 augusti 2021. Skyldigheten att uppritta tilligg till
Prospektet med anledning av nya omstdndigheter av
betydelse, sakfel eller visentliga felaktigheter
upphdr ndr D-Aktierna har tagits upp till handel pa
Nasdaq Stockholm.

Allman bolagsinformation

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som
bildades den 23 mars 1983 och registrerades hos
Bolagsverket i Sverige den 30 januari 1984. Bolagets
organisationsnummer dr 556230-7867 och dess LEI-
beteckning ar 549300BG6SL5QQ7LQW56.
Bolagets kommersiella beteckning &r “Fastpartner”
och dess foretagsnamn, Fastpartner AB,
registrerades hos Bolagsverket den 14 maj 2018.
Bolaget bedriver sin verksamhet enligt svensk
lagstiftning, har sin rdttsliga hemvist i Sverige och
dess site ar Stockholms ldn, Stockholms kommun.
Fastpartners adress &r Sturegatan 38, 114 36
Stockholm, Sverige, dess telefonnummer &r
08-402 34 60 och dess webbplats ar
www.fastpartner.se (informationen pa webbplatsen

ingdr inte i Prospektet, med undantag for den
information som inforlivas genom hédnvisning enligt
avsnitt  “Handlingar som inforlivats genom

hédnvisning”).

Bolaget ar per dagen for detta Prospekt moderbolag
till 160 direkta eller indirekta heldgda dotterbolag, se
vidare “Legala  frdgor och kompletterade

information — Koncernstruktur”.

Tecknings- och garantiataganden
i Erbjudandet

Fastpartners  storsta  aktiedgare =~ Compactor
Fastigheter AB, som innehar cirka 67 procent av
aktierna och 71 procent av rosterna, atog sig den
17 maj 2021 att teckna sin pro-rata andel i
Erbjudandet samt att fullt ut, upp till ett belopp om
500 MSEK garantera emissionen. Emissionen
omfattas ddrmed till sin helhet av garantidtagandet.
Garantiatagandet dr inte sdkerstdllt via exempelvis
pantsittning eller liknande arrangemang.
Foljaktligen finns en risk att Compactor Fastigheter

AB inte kommer att uppfylla sitt atagande.

Atagandet ingicks i maj 2021 och nigon ersittning
for atagandet utgar inte. Compactor Fastigheter AB:s
adress dr Sturegatan 38, 102 14 Stockholm.

Vasentliga avtal

Nedanstaende avtal, som presenteras i sammanfattad
form, utgdr, 1 tilldgg till de finansieringsavtal som
beskrivs 1 avsnittet “Kapitalisering och annan
finansiell information - Visentliga
finansieringsavtal” Koncernens vasentliga avtal som
ingétts utanfér ramen for Koncernens normala
verksamhet under de tvd senaste dren eller som
innehéller réttigheter, skyldigheter eller forpliktelser
som dr av visentlig betydelse for Koncernen som

helhet per dagen for Prospektet.

Finansieringsavtal

Laneavtal
Bolagets dotterbolag Fastpartner Herrjirva 3 AB

ingick den 28 februari 2020 ett laneavtal med
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Danske Bank avseende sékerstéllda periodlén om
totalt 746,5 MSEK att anvéndas av lantagaren i syfte
att refinansiera befintliga skulder. Lanen 16per med
en ranta om 1,70 procentenheter och STIBOR.
Slutlig aterbetalningsdag for ldnen &r den
28 februari 2023. Bolaget har gatt i borgen s& som
for egen skuld for lantagarens skyldigheter under
avtalet. Villkoren for lanen innehaller en s.k. change
of control-klausul, vilken bl.a. innebdr att Danske
Bank kan pékalla aterbetalning av l&net i fortid om
Bolagets direkta eller indirekta kontroll &ver
lantagaren upphor eller om Sven-Olof Johanssons
direkta eller indirekta kontroll 6ver Bolaget upphér.

Obligationsléan

Bolaget hade per den 30 juni fem icke sédkerstéllda
obligationslan om totalt 5 650 MSEK. Villkoren for
obligationsldnen innehaller olika ataganden for
Bolaget, bland annat restriktioner avseende hur
Bolaget far uppta skuld och stélla sikerheter samt
ataganden att uppfylla vissa finansiella kovenanter
kopplade till bland annat soliditetsgrad och
belaningsgrad. Villkoren for vissa av Bolagets
obligationslan innehaller dessutom
vinstutdelningsbegransningar sétillvida att Bolaget
inte far ldmna ndgon utdelning om inte vissa

finansiella kovenanter ar uppfyllda.

Myndighetsforfaranden, rattsliga
forfaranden och skiljeforfaranden

Fastpartner har inte varit part 1 nagra
myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inbegripet forfaranden som dnnu
inte dr avgjorda eller som enligt Fastpartner
kdnnedom riskerar att inledas) under de senaste tolv
manaderna som har haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pd Bolagets eller Koncernens
finansiella stéllning eller 16nsamhet.

Transaktioner med narstaende

Fastpartner har en skuld till Compactor Fastigheter
AB som kontrolleras av Bolagets verkstillande
direktor och styrelseledamot Sven-Olof Johansson.
Bolaget tog upp skuld som under 2014 Sversteg 40
MSEK och per den 30 december 2020 uppgick
skulden till 54,3 MSEK. Lanet har utfirdats till
Fastpartner pa marknadsmaéssiga villkor.

Utdver det ovanstaende och erséttningar enligt avtal
med ledande befattningshavare, har ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller
Bolagets aktiedgare tagit del i transaktioner med
Bolaget under det innevarande eller de tre senaste
rakenskapséren vilka har varit av ovanlig natur eller
vasentliga for Bolagets verksamhet, eller tidigare
rakenskapsar och som i négot avseende innefattar
utestdende forpliktelser.

Radgivares intressen

Arctic Securities agerar som finansiella radgivare i
samband med Erbjudandet. Arctic Securities har
vidare tillhandahéllit Bolaget radgivning i samband
med struktureringen och planeringen av Erbjudandet
och den planerade noteringen av D-Aktierna och
erhéller erséttning for sadan radgivning. Arctic
Securities och deras nérstdende har utfort och kan
ocksa i framtiden komma att utfora olika finansiella
radgivningstjanster och andra tjanster for Bolaget
och dess néarstdende, for vilka de erhallit och kan
forvéntas erhalla arvoden och andra ersittningar.

Information om beskattning

Investerare bor vara medvetna om att tillimplig
skattelagstiftning i investerarens hemviststat samt i
staten ddr Bolaget dr registrerad eller har sitt sdte
paverkar beskattningen vid utdelningen eller
eventuell kapitalvinst vid forséljningen av
D-Aktierna som omfattas av Erbjudandet.

For investerare med skatteméssig hemvist i Sverige
innebédr det som utgangspunkt att kapitalvinster ar
skattepliktiga. Speciella regler géller bl.a. for dgande
av aktier via ett investeringsparkonto eller en
kapitalforsakring dar det istdllet sker
schablonbeskattning av  innehavet.  Séarskilda
skatteregler géller ocksd t.ex. for aktiebolag och
vissa andra juridiska personer avseende s.k.
néringsbetingade andelar.

Investerare som inte har skattemdssig hemvist i
Sverige beskattas normalt inte i Sverige for
kapitalvinster vid avyttring av aktier. Fysiska
personer med hemvist utomlands kan dock bli
foremél for svensk beskattning vid avyttring av
aktier om de vid négot tillfalle under avyttringsaret
eller ndgot av de tio foregdende kalenderaren varit
bosatta eller stadigvarande vistats 1 Sverige.
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Tilldmpligheten av denna bestimmelse kan dock ha
begrdnsats 1 avtal for undvikande av
dubbelbeskattning som Sverige ingatt med andra
lander. Utdelning pa andelar i svenska aktiebolag till
investerare som inte har skattemdssig hemvist i
Sverige dr foremél for kupongskatt vilken kan
reduceras enligt foreskrift i dubbelbeskattningsavtal
som Sverige ingatt med andra lander for att undvika
dubbelbeskattning. Vidare finns speciella regler om
undantag fran kupongskatt avseende t.ex. utdelning
pa niringsbetingade andelar till utlindska bolag,
utdelning till vissa utldndska juridiska personer som
hér hemma i en medlemsstat i EU och utldndska
viardepappersfonder. Beskattningen av varje enskild
aktiedgare beror pa dennes specielle situation. Varje
innehavare av D-Aktier bor darfor radfrdga en
skatteradgivare for att fa information om de sarskilda
konsekvenserna som kan uppsta i det enskilda fallet,
inklusive tillimpligheten och effekten av utlandska
regler och skatteavtal.
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Sammanfattning av information som har offentliggjorts enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning

Nedan sammanfattas den information som Fastpartner har offentliggjort i enlighet med EU:s
marknadsmissbruksférordning (596/2014) under de senaste tolv manaderna och som &r relevant per dagen for detta
Prospekt.

Finansiella rapporter
Den 22 april 2021 publicerade Fastpartner sin deldrsrapport for perioden januari-mars 2021.

Den 26 mars 2021 publicerade Fastpartner sin arsredovisning och héllbarhetsrapport for 2020.
Den 21 oktober 2020 publicerade Fastpartner sin delarsrapport for perioden januari—september 2020.
Den 3 juli 2020 publicerade Fastpartner sin delarsrapport for perioden januari—juni 2020.

Bolagsstyrning och aktierelaterade handelser
Den 17 maj 2021 offentliggjorde Fastpartner att Bolaget har erhallit kreditbetyget Baa3 med stabila utsikter av
Moody’s.

Den 17 september 2020 offentliggjorde Fastpartner att Bolaget har faststéllt nya finansiella, operationella, miljoé
och utdelningsmal for 2025.

Den 31 augusti 2020 offentliggjorde Fastpartner att Bolaget har erhéllit kreditbetyget "BBB-"" med stabila
utsikter av Scope Ratings.

Obligationslan
Den 10 juni 2021 offentliggjorde Fastpartner att Bolaget har emitterat grona icke-sikerstillda obligationer om
700 MSEK under befintligt MTN-program, samt att Bolaget ska fortidsinldsa obligationer av serie 2018/2021

Den 20 maj 2021 offentliggjorde Fastpartner att Bolaget har emitterat icke-sékerstéillda grona obligationer om 1
250 MSEK.

Den 17 maj 2021 offentliggjorde Fastpartner att Bolaget har uppréttat ett MTN-program med en ram om 8§ 000
MSEK.

Den 22 september 2020 offentliggjorde Fastpartner att Bolaget har emitterat icke sékerstdllda obligationer om
500 MSEK inom en befintlig ram om 1 500 MSEK.

Handlingar som inforlivats genom hanvisning

Nedanstaende information &r inforlivad genom hénvisning och utgér en del av Prospektet. Informationen finns
tillgéinglig p& Fastpartners webbplats, www.fastpartner.se. De delar av nedanstdende dokument som inte ar

inforlivade genom hénvisning 4r antingen inte relevanta for investerare eller s omfattas de av andra delar av

Prospektet.

Information Sidor Dokument

Koncernens finansiella information Resultatrakningarna pa sidorna 72 och 74, balansrékningar pa sidorna 73 Fastpartners arsredovisning for
med tillhérande noter och och 75, rapporter 6ver férdndringar i eget kapital pa sida 76, rakenskapsaret 2020
revisionsberdttelse kassaflodesanalyser pa sida 77, redovisningsprinciper och noter pa

for rakenskapsaret 2020 sidorna 78-96 och revisionsberattelse pa sidorna 98-100.

Koncernens finansiella information Resultatrakningarna pa sidorna 14 och 18, balansrakningar pa sidorna 15 Fastpartner delarsrapport for
!’T"Ed ti_Ilhbr?nde noter fér perioden  och 1g, rapporter éver férandringar i eget kapital p& sida 17 och 20, perioden januari—juni 2021
Janvari—juni 2021 kassaflodesanalyser pa sida 16, redovisningsprinciper pa sida 12 och

noter pa sidorna 21—22.
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Fastpartners arsredovisningar for rékenskapsaret
2020 har reviderats av Bolagets tidigare revisor
Deloitte AB, med Johan Telander som ansvarig
revisor, och revisionsberittelsen &ar fogade till
arsredovisningarna. Delarsrapporten for perioden
januari—juni 2021 har varken granskats av Bolagets
nuvarande eller tidigare revisorer. Utdver ndmnda
arsredovisning och delarsrapport har ingen
information 1 detta Prospekt granskats eller
reviderats av Bolagets nuvarande eller tidigare
revisorer.

Handlingar som halls tillgangliga
for inspektion

Bolagets bolagsordning, registreringsbevis, de
fullstdndiga vérderingsutlatandena avseende
Koncernens fastigheter (se avsnittet
"Viérderingsutldtanden”), handlingar inforlivade
genom hinvisning och annan av Fastpartner
offentliggjord information som hénvisas till i
Prospektet finns under hela Prospektets giltighetstid
att tillgd 1 elektronisk form péa Bolagets webbplats,
www.fastpartner.se (informationen pa webbplatsen
ingdr inte i Prospektet, med undantag for den
information som inforlivats genom hinvisning enligt
avsnittet “Handlingar som inforlivats genom
hdnvisning ) samt pa Bolagets kontor pd Sturegatan
38, 114 36 Stockholm, Sverige pa vardagar under
vanliga kontorstider.

Information fran tredje part

Information som har anskaffats fran tredje part har i
Prospektet dtergetts korrekt och sévitt Emittenten
kanner till och kan utréna av information som
offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakforhallanden uteldimnats som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
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Varderingsutlatanden

Nedanstdende virderingsutldtanden avseende Fastpartners fastigheter har utfirdats av Cushman & Wakefield
Sweden AB och Newsec Advice AB pé uppdrag av Bolaget. Cushman & Wakefield Sweden AB, med adress
Regeringsgatan 59, 103 59 Stockholm och Newsec Advice AB, med adress Stureplan 3, Box 7795, 103 96
Stockholm &r oberoende sakkunniga vérderingsinstitut och har samtyckt till att virderingsutldtanden har tagits in
i Prospektet. Cushman & Wakefield Sweden AB:s och Newsec Advice AB:s virdering av Bolagets fastigheter och
tomtrétter uppgick per den 30 juni 2021 till sammanlagt 22 253 536 800 SEK. Bolagets bokforda virde avseende
fastigheterna uppgick per den 30 juni 2021 till cirka 33 020 600 000 SEK. Differensen mellan det bokforda vardet
av fastigheterna och vérderingsutlatandena kan forklaras av till storsta delen justerade viarden pa byggritter,
fordndrade marknadsforutsittningar, fordndringar i uthyrningssituation och forédndrade

investeringar m.m.

Informationen i nedanstdende véirderingsutldtanden har atergivits exakt och inga uppgifter har utelimnats pé ett
sdtt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Det har inte skett nagra
visentliga fordndringar efter det att respektive viarderingsutlatande utfardades.
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103 5@ Stockholm, Sweden

WAKEFIELD Tel +46 ()8 6713400

cushmanwakefield com
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VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Fastpartner AB (publ) att uppskatta marknadsvardet av 182
fastigheter. 132 fastigheter &r upplatna med dganderatt samt 50 med tomtratt Samtliga fastigheter &r
belagna i Sverige. Flertalet objekt nyttjas for kontors- eller lager&ndamal men i portféljen ingar &ven
bostads- och handelsfastigheter. Datum fér vardebedémningen &r satt till den 30 juni 2021. Den totala
uthymingsbara ytan &r 1102 729 kvm, varav 17 807 kvm utgdrs av bostader och 1084 922 kvm utgdrs av
kommersiella lokaler.

Varderingen har uppréttats i enlighet med RICS Bestallarhandledning for Fastighetsvardering.
Varderingama uppréttas i enlighet med tilldmpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS™), som
ingér i RICS Valuation - Professional Standards ("Red Book™ och utfardats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt déartill de
standarder som finns inom Europeiska Valuation Standards (EVS), utfardade av The European Group of
Valuers' Associations ('TEGoVA"). Varderingarna uppfyller ocksa de krav som stalls i
redovisningsstandarderna IFRS 13 samt |AS 40.

Vi forstar att var varderingsrapport kravs for att ing i ett prospekt som skall offentliggtras av Fastpartner
AB for ett publikt erbjudande av aktier. Enligt RICS Valuation - Professional Standards, har vi gjort vissa
anmérkningar i samband med denna varderingsinstruktion och vart férhallande till Fastpartner AB.

Alla objekt har besiktigats av representanter fran Cuschman & Wakefield mellan maj 2018 och juni 2021

Vi bekréaftar att vi har tillrdcklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berdrs, bade lokalt och
nationellt, och har tillrdcklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna har utférts av
varderingsman kvalificerade fér &ndamalet och har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om besittningsritt, uthyming, planférhdllanden etc. Om nagon information
eller antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara
felaktiga och bor omprovas.

Marknadsvarde fére avdrag for stampelskatt har bedémts for 182 fastighter per vardetidpunkten, 30 juni
2021

Summa Marknadsvérde: 22 243 235 000kronor
(Tjugotva miljarder Tvihundra fyrtiotre miljoner Tviahundra trettiofem tusen kronor)

Marknadsvarde fore avdrag for stampelskatt for de 132 fastigheter uppldtna med &ganderatt har bedémts
till 15 497 113 250 kr. Marknadsvarde fore avdrag fér stampelskatt fér de S0 fastigheter uppldtna med
tomtratt har bedémts till 6 746 121 750 kr per vardetidpunkten, 30 juni 2021.

Det beddmda marknadsvardet skiljer sig At | férhallande till marknadsvardet som Fastpartner AB
redovisade i sin senaste arsredovisning. Det finnas flera farklaringar till denna skilinad. Bland annat har
antal varderade fastigheter okat, forandrade marknadsférutsattningar, férandringar i uthyrningssituation
och férandrade investeringar mm.

Stockholm 2021-07-01
Cushman & Wakefield Sweden AB

450

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhéllsbyggarna Auktoriserad fastighetsvarderare
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= Vid&r ansvariga f&r denna varderingsrapport och tar ansvar fér att informaticnen i denna
vérderingsrapport och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sdkerstalla att
s &r fallet), &r informationen i denna varderingsrapport i enlighet med de faktiska férhallandena
och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. Vérderingsrapporten
uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer fbr ett
konsekvent genomfdrande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om
genomfdrande av prospektdirektivet.

- Denna rapports anvandning ar endast f&r den part till vilken den &r utstalld f&r specifika &ndamal
som anges héri och inget ansvar accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehall
ansvaras enligt ovan.
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Fastighet Kommun

[ Tagarp 16:43 Burldv
Tagarp 21:144 Burldv
Akarp 2:79 Burldv
Romberga 265 Enkdping
Romberga 25:4 Enkdping
Stenvreten 567 Enkdping
MNattugglan 13 Eskilstuna
Fargelanda Prastgird 1:430 Fargelanda
Brynds124:3 Gavie
Hemsta 9:4 Gavle
Naringen 10:4 Gavle
Naringen 15:6 Gavle
Naringen 222 Gavle
Néaringen 5:1 Gavle
Satra 108:23 Gavle
Sitra T:3 Gavle
Satra T:4 Gavie
Sétra 645 Gavle
Soder671 Gavle
Valbo-Backa 613 Gavle
Vaster 4:3 Gavie
Impsgirdﬂr- 46:4 Gateborg
Hagsbo 23 Gateborg
Hogsbo 27.6 Goteborg
Kalltop 127:2 Goteborg
Kérra 7233 Goteborg
Karra 783 Goteborg
Kara 90:1 Goteborg
Elverket 8 Hedemora
Kallhall 15 Jarfalla
Veddesta 5:3 Jarfalla
Gredelby 113 Knivsta
Gredelby 241 Knivsta
Gredelby 28:2 Knivsta
Gredelby 28:3 Knivsta
Gredelby 28:4 Knivsta
[Hjallsnas 8:30. 8:31 Lerum
Aga2 Lidingd
Diviatorn 1 Lidingd
Valhall Norra 21 Lidingd
Valhall Nomra 22 Lidingd
Industrien 7 Ludvika
Flyggodset Malmd
Flyagodsat 2 Malmd
Krnstiansborg 2 Malmid
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Kommun

Sporren 4 Malmd
Bosgarden 1:32 Maindal
Pelargonian 6 Malndal
Pottegarden 3 Maindal
Blyet 5 Norrkdping
Bomullsspinnenet 3 Norrkdping
Gropen 9 Norrkoping
Importen 3 Norrkiping
Konduktbren 5 MNorrkbping
Reldet 8 Norrk&ping
Slakthuset18 Norrkdping
Slakthuset 19 Norrkbping
Slakthuset 20 Norrkdping
Slakthuset 21 Norrkiping
Slakthuset 22 Norrkoping
SrnedEn 8 MNorrkdping
Syiten 4:7 Norrkdping
Strémsdal 3 Salem
Broby 112 Sigtuna
Broby 11:5 Sigtuna
Marsta 1189 Sigtuna
Marsta 1190 Sigtuna
Marsta 1191 Sigtuna
Marsta 1193 Sigtuna
Marsta 1194 Sigtuna
Marsta 1198 Sigtuna
Marsta 1199 Sigtuna
Marsta 1200 Sigtuna
Marsta 1201 Sigtuna
Marsta 1:202 Sigtuna
Marsta 1217 Sigtuna
Marsta 1219 Sigtuna
Marsta 12258, Garage Sigtuna
Marsta 1260, fd 1203 Sigtuna
Marsta 1261, Hus A Sigtuna
Marsta 118 Sigtuna
Marsta15:3 Sigtuna
Marsta 16:2 Sigtuna
Marsta 16:3 Sigtuna
Marsta17:5 Sigtuna
Erst:ﬂ?ﬁ Sigtuna
ﬁrsta‘lD.E Sigtuna
Marsta19:3 Sigtuna
Marsta 21:54 Sigtuna
Marsta 24:4 Sigtuna
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Fastighet Kommun

Centrum 13 Sollentuna
[Ekplantan 2 Sollentuna
Rmuo.érﬂn_m 4 Sollentuna
Ringparmen 5 Sollentuna
Ritmallen 1 Sollentuna
Sjdstugan 1 Sollentuna
Brahelund 2 Solna

Allgunnen 7 Stockholm
Arbetsbasen 3 Stockholm
Arbetdaget 1, 2 Stockholm
Avestal Stockholm
Brannur'g_e 4 Stockholm
|Branninge 7 Stockholm
Béggangen 5 Stockholm
Concordial Stockholm
Domnarvet 4 Stockholm
Domnarvet 43 Stockholm
Domnarvet 44 Stockholm
Domnarvet 45 Stockholm
Ekends 1 Stockholm
|Ekenas 2 Stockholm
Ekends 3 Stockholm
Ekenas 4 Stockholm
Karis 3 Stockholm
Karis 4 Stockholm
[Krejaren 2 Stockholm
Kvarnberget 3 Stockholm
Kvarnberget 4 Stockholm
Kvarnberget 5 Stockholm
Kvarnberget 7 Stockholm
Kvarnberget 8 Stockholm
L abyrinten 1 Stockholm
Ladughmisgardet 1:48 Stockholm
Ljusats Broder] Stockholm
L oftgangen 1 Stockholm
Prastgardsingen 1 Stockholm
Recetten | Stockholm
Riksby 113 Stockholm
[Robertsfors 2 Stockholm
Robersfors 3 Stockholm
Robertsfors 4 Stockholm
Skebo 2 Stockholm
Skebo 3 Stockholm
Shkultunal Stockholm
Skultuna 2 Stockholm
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Fastighet Kommun

Skultuna 5 Stockholm
Skéanninge 6 Stockholm
Stenskarven 8 Stockholm
Stensétra 19 Stockholm
Svenska Gillet 1 Stockholm
Sylien 4 Stockholm
Satesdalen 2 Stockholm
Timpenningen 5 Stockholm
Timpenningen 6 Stockholm
Tryman 3 Stockholm
Tyrannen 14 Stockholm
Vitgroet 8 Stockholm
Bussen 3 Strangnas
Paronet 2 Sundbyberg
Slagan 2 Sundsvall
Verkstaderna 2 Séderhamn
Lojan 13 Stdertélje
Bensinen 6 Taby

Degeln 2 Taby

Humilet 2, 3 Taby

Hagernas 7:12 Taby

Oljan 2 Taby
Reparatéren 4 Taby

Stansen 1 Taby
Hammarby-Smedby 1454 Upplands Vasby
Hammarby-Smedby 1458 Upplands Vasby
Hammarby-Smedby 1461 Upplands Vasby
Hammarby-Smedby 2:37 Upplands Vasby
Vilunda 2080 Upplands Vasby
Kungsangens-Tibble 25:2 Upplands-Bro
Dragarbrunn 10:3 Uppsala
Kungsangen 40:1 Uppsala
Kungsangen 6:10 Uppsala

Arsta 685 Uppsala
Vallentuna Prastgard 1130 Vallentuna
Vallentuna-Rickeby 1:472 Vallentuna
Vallentuna-Rickeby 1:474 Vallentuna
Vallentuna-Rickeby 1:58 Vallentuna
Vallentuna-Rickeby 1.7 Vallentuna
Vallentuna-Aby 199 Vallentuna
Bagaren 7 Vaxjd

Malaren 14 Vaxjod

Lektorn 2 Ystad
Trekanten 9 Atvidaberg
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor ir gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgingspunkt frin God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdening inom Samhallsbygzama och ir avsedda for suktoriserade virderare inom Samhbillsbyzgamna.
Villkoren giller frin 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tommitter, bygznader pi ofri grund eller liknande
viirderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgdr av virdeutlitander giller foljande;

Viardeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rartigheter och
skyldigheter 1 form av servimt, ledmngsrint, samfalligheter
och vriga ritigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt till virdenngsobjektet.

2 Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, ull

virdenngsobjektet horande fastghetsnllbebor och byggnads-
tillbebér, dock ej industitillbehér i annan omfatming in vad
mﬁtmgiuvulim

Kmoﬂnmmnmghnuhulkmmmg&m
Fastighetsregiswet. Den informstion som erhillis gemom
Fastighetsregistret har forutsams vara korrekt och fullstindig,
varfor ynerligare utrednmg av legala forhillanden och

it ¢ vidtagits. Vad giller legala forhillanden
umw vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats | den omfattning information dirom limnats
skriftligen av W?ﬂlmiﬂﬂmm
Forutom det som framg utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det foratsats art varderingzsobjekret
inte belastas av ﬂemhnumnmmm
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt art virderingsobjektet
inte belastas av bemmgande utgifter, avgifter eller andra
pavationer. Vidare har det forutsars am virderingsobjektet
inte r foremal for rvist i nigot avseende.

Forutsattningar for virdeutlitande

Den information som iomefamas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedomss vara tillforlitliga Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivarenigaren eller
dennes ombud och evenmells nyttjanderinshavare har
forutsatts vara korrekea. Uppgifterna har endast konmrollerats
genom en allmin nmlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
art mget av relevans for virdebedomningen har utelimnars av
uppdragsgivaren igaren eller dennes ombud.

Dammhggsuﬂyndﬁrnr&nngmhuuhﬂhﬁ
genom eller d ombud Virde-
mmﬁuwumduumxhwmmmm
pd plats eller pd ritningar, men areoma har koatrollerats
genom en nmlirhetsbeddmning Areorna har forutsams vara
uppmatta i enlighet med vid vagje tllfalle gillande "Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andra
nyttjanderatter, har virdebeddmmingen 1 forekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt owvriga
Mmmmmn&summw
urvisande relevants villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsins dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planforhillanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetsullstind for dess anvindning pa sim som anges i ui-
latandet.

Miljofrager
Virdebedomningen giller under forutsitmingen att mark eller
bygznader inom virderingsobjektet mte ar 1 behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomissig
belastming.

72
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2 Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren

inte for den skada som kan isamkas uppdragsgivaren eller
Memmnwml\‘mmmmk
felaktiz pa grund av an virderingsobjektet ir i bebov av
sapering eller art det foreligger nigom amman form av
miljemassig belasming

Besiktning, tekmiskt skick

Den fysiska konditionen hos de anligzningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet ir baserad pa Sversiktlig okuldr
besiktning Utford besikming har ef varit av sidan karaktir an
den uppfyller saljareas upplysaingsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken WVirderings-
objektet forutsites ha det skick och den standard som okulir-
besikmingen indikerade vid bestkmingstllfallet

2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pi egendomen, under marken eller i byzznaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

» sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

= funktionen (skadefribeten) och/eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, mekanisk umrusming, rorledmingar eller
elekmiska komponeater,

Ansvar

Eveamella mmm tll foljd av pavisad Mu.ll
ﬁljdn fdl\.‘u&uﬂm&l skall framstillas inom ett ir frin
varderi ten (d for undertecknande av virde-

ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pivisad skada tll
folid av fel i virdeutitandet ir 25 prisbasbelopp vid virde-
aninds

Virdeotlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virdeningsobjektets
marknadsvirde forindras over tiden ir den virdebedomning
som dterges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkten
med de forursammingar och reservationer som angivits i utld-
tandet.

Framnda m- och utbetalmingar samt virdeurveckling som
mmnwum:mmmmmuﬁin
et scenario som. enligt virderarens uppfarming aterspeglar
fastizhetsmarknadens ﬁnmgumﬁmh\ ‘ardebe-
domningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk fFamtida
kassaflodes- och virdeurveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innebillet i virdeutlitandet med tllborande bilagor tillhér
uppdragsgivarea och skall anvindas i sin belbet till det syfie
som anges i utlitandet.

Anvinds virdeutlitandet for rimsliga forfoganden ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ir fri frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av ant denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i dema.

Innan virdewlitander eller delar av dltnpnxh:u‘asdi-
mmlmmtmdaumm.‘mmwm-
mxiﬁﬂﬂlﬂ Mm innehallet och pa wilket sam
utlitandet skall Aterges.
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Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7705
SE-103 28 Stockholm
Tel +48 B 454 40 00
Fax+40 84544001
VAT SE 558305-7008

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Fastpartner AB, genom Daniel Gerlach, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att bedoma
marknadsvardet av nedanstaende 25 fastigheter/tomtratter (grupperade som 23 varderingsobjekt
enl bilaga 1) med vardetidpunkt 30 juni 2021 for 24 av fastigheterna och 1 maj 2021 for en
fastighet. Varderingarna utfordes i juni respektive maj 2021. Varderingarna avser de enskilda
fastigheterna och eventuella portfoljpremier-/rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget
galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande™.

Varderingen syftar till att bedoma fastigheternas marknadsvarde, det vill saga det mest sannolika
priset vid en forsiljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna/tomtratterna uppgar till 10 211 800 TSEK. Den sammanlagda
uthyrningsbara arean ar 402 451 kvm.

23 av fastigheterna innehas med aganderatt och 2 med tomtritt (Stockholm Oxen Mindre 35 och
Stockholm Rénas 1). Fastighetema upplatna med tomtratt har ett varde om 701 000 TSEK, vilket
motsvarar 6,9% av det totala vardet. Saledes har fastigheterna som innehas med aganderatt ett
vérde om 9 510 800 TSEK, vilket motsvarar 93,1% av vardet.

Av de 25 fastigheterna/tomirattema har 21 besiktigats under 2019-2021 och 4 under 2014-2018.
De objekt som ar besiktigade under 2019-2021 har ett varde av 7 927 900 TSEK, vilket motsvarar
77,6% av det totala vardet.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
har bedomts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for dnift och Iopande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedomts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Fastpartner, kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande
fastigheter. Kostnadema for drift och underhall bedoms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen
under kalkylperioden.

Vardebedomning

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kannedom om
marknadsméssiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedomts med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken

man genom simulering av de beraknade framtida intakterna och kostnadema (10 ar eller langre)
erar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i

kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
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forrantningskrav ar bedomningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsméjligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingama har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's
rekommendationer for ett konsekvent genomforande i Europeiska kommissionens forordning nr
809/2004 om genomforande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med Intemational Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedomda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsfénng.

Varderingama har utférts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknademna, och darmed den kompetens som kravs for att genomfora vardebedomningama.

Denna rapports anvandning ar endast for den part fill vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedémning

Enligt den vardebedomning som redovisas i respekiive fastighets kalkyl bedomer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardehdpmlden 30 juni 2021 respektive 1 maj 2021, till
10 211 800 000 SEK (tio miljarder tvahundraelva miljoner atta hundratusen kronor).

Det bedémda marknadsvardet skiljer sig at i férhallande till marknadsvardet som Fastpartner AB
redovisade i sin senaste arsredovisning. Det finnas flera forklaringar till denna skillnad. Bland annat
forandrade marknadsforutsatiningar, forandringar i uthymingssituation och férandrade
investeringar mm.

Stockholm 2021-06-30
Newsec Advice AB
Lt“’L‘\ (1//'(// f( \
ika Drotz Ulnl(a LNmark
MRICS, Av Samhalilsbyggama Head of Valuation
auktonserad fastighetsvarderare MRICS, Av Samhallsbyggama
auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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NEWSEC

Bilaga 1

FASTPARTNER, OBJEKTSLISTA

Fastighet Kommun Virdetidpunkt| Tomtratt
“Kostern 11 “Soderialje 2021-06-30

Bprnange 5:1 Soéderhann 2021-06-30

Fogden 4, 12 Taby 2021-06-30

Fogden 6 Taby 2021-06-30

“Hiton 2 Soina 2021-06-30

Oxen Mindre 30 Stockholm 2021-06-30

Oxen Mindre 34 Stockhoim 2021-06-30

Oxen Mindre 35 Stockholm 2021-06-30 T
“Ranas 1 Stockholm 2021-06-30 i
Amerika 3 Norrkoping 2021-06-30
Uppfnnaren 1 Stockholm 2021-06-30

Herrjarva 3 Sona 2021-06-30

Alvesta 13:27 Alvesta 2021-06-30
Jordbromalm 5:1 Haninge 2021-06-30

Siingan 1 Uricehanm 2021-06-30

Hilton 5 Sona 2021-06-30

“Arsta 762 Uppsala 2021-06-30
Vasterbotten 19 Lidngo 2021-06-30

Hemsta 15-7 och 1111 Gavie 2021-06-30

Hemsta 14:1 Gavie 2021-06-30
m'hh-'"rsta"'1'2'5'7 Sigtuna 2021-06-30

Marsta 1259 Sigtuna 2021-06-30
“Alderhoimen 13.2 Gavie 2021-05-01
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upprittat av Sekn FarF

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Desza allmanna wilkor ir gemen=amt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fazhghetzekonomm AB.
FS Fastighetsstratezn AB, VewsecAdncehB Sawills Sweden AB och Svefa AB. Deumrbm&mdmmhﬁu(}odv‘m&

_l. P

ng imom Samhillsbyggama och ir avsedda for auktonserade virderare mom

Vﬂkmpﬂcﬁh"@lﬂ-l"-@l wvid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa offi grund eller liknande
virdenngsuppdrag inom Sverige. Sivitt ¢ annat framgar av virdeutlitandet galler foljande;

1
11

13

(=T
-

(=]
(]

23

Virdeuilitandets omf:

Virderinssobiel P i virdeniandet angiven fast
ependomdlu de med nllhdrande rathgheter och
skyidigheter 1 form av semvitut, ledmngsritt samfilhgheter
och &wriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastghetsregistret hinforhgt till virdenngsobjektet.

Vlrdmdmdet omfaur aven, 1 forekommande fall all

1 borande fastighetstillbehor och bygznads-
nllbd:m dudn;mdnmmlﬂnhntlmanmﬁtmgm\‘ad
som framgir av utlitandet.

Fastighetsrezn har fo vara } andig
varfor ytterhgare Ing av forhillanden och
disposihonsratt e “““Vadpﬂu’lephmm
utéver vad som framgd Fastigh har dessa

mbukﬂst&nmhmgmfnmmd:mlmm
sknfthgen av uppdragsgvaren/igaren eller dennes ombud
memdﬁmfrmwa\uﬁngﬁme
samt av uppzifter som 1
d.lu&nmodmdhxdnﬁwmmm\tdumpobj&m
mbdmmnmhtmkmmsu\mmm&nma\n!
dhmdranﬂmum@utnmbopmﬁm-
£z adigh Sver eg samt an ard ek
mte bel av 22 = afh eller andra
g-xnm.\?sdn!hn&tﬁ att virdenngsobjek
inte ir foremal for tvist i nigot avseende.

Férutsittmingar for virdeutlitande

Den information som innefattas 1 virdeutlitandet har in-
samlats frdn killor som beddmts vara tillforlitiga Samtliga
uppgifter som erhillit gmmnpp&:pp\m’mmdh

dennes ombud och . har
ﬁm‘mhm&uUmphm ar endast kontrollerats
genom en allman Vidare har forutsatts

aft mget av relevans for virdebeddmmngen har utelimmats av
uppdragsgrvaren/igaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till zrund for varderingen har erhillit
genom uppdragsgvaren/igaren eller dennes ombud Varde-
mmhnﬁﬂmtngpi&samod:hrmmmnppdm
pi plat eller pd . har kentroll
genom en rimligh ang_‘ har fo vara
wmdialenh;hnmd\ul\'meullﬁlkpﬂnde‘&mi
Standard”™.

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andra
ytjanderitter, har virdebeddmmmgen 1 forekommande fall
utgitt fidn gillande hyres- och amvendeavtal samt éwriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
uhisande relevanta villkor har erhilhts av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Vm;:objehnm&hmihzlhuﬁdxhp
llk:
mhkim;hmag;ﬂnk\ a..mn_l
betstillstind for dess amvindmng pd sift som anges 1 ut-
Litandet.

Aliljofragor
Va o galler under forutsattnungen att mark eller
bygznader mom virdenngsobjektet mte ir 1 behov av sane-
ning eller att det foreligger nigon annan form av miljémassig
belastning

32

41

wm
Z

73

av att virdebedomm ar
ﬁ].ahl;pigmdn att virderingsobjektet ir 1 behov av
att det foreligger nigon annan form av

Besiktning, tekmiskt skick

Den fysizka kondinonen hos de anliggningar (byggnader osv)
mb&km’s 1uﬂmﬁtzrha‘adp5mmﬁ1hg&nlr
b iktning har ej vant av shdan karaktar att
huwf)ﬂcnhmtwbmmhhdkkmmd!
sokningsplikt enlhgt 4 kap 19 § Jordabalken Vardenngs-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen mdikerade vid bestktnng=tillfallet.

V‘atﬁlnmmmgnmﬂtﬁrdnldaﬂd]tmw
pi egendomen. under marken eller i byggnaden,
som skulle piverka virdet Inget ansvar tas for
+ sadant som skulle kriva specialisthony eller speciell
kunskaper for att uppticka.
» funktionen (skadefnheten) och/eller konditionen hos byge-
Aedatal: Lamed . AR eller

elekmzka komponenter. = =
Ansvar
Eventuella skadestindsansprik all foljd av pinizad skada ull

foljd av fel i vardeutlitandet skall framstillas inom ett &r frdn
\wdummdpmhm (datum for undertecknande av varde-

.2 Det maximala skadestind som kan utg for pivisad skada all

folid av fel i virdeutiitandet & 25 prisbashelopp vid vard
nngstdpunkten

\ardmniamdﬁsahnah«

~ de pi att de £l som piverkar virderingecbiel

m&&m&uuknhdmvh&hbmg
mmlw;ﬂkﬂhmﬂmxﬁ‘m
med de forutsittnngar och reser som angivits 1 utli-
tandet.

3 Seadsl a 11

N&l\ﬂ;lwlﬁmﬂhﬂmm
ﬁmmmhg‘whmm

o Rrntider Vieh
kassaflodes- och vardeutveckimg.

ardeutlitandet: anvindande

Innehillet 1 virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhar
uppdragsgivaren och skall anvindas 1 sin belhet tll det syfte
s0m anges i

Anvinds vardeutliandet for ritshga forfoganden, ansvarar
\Mm&ﬂﬁtdﬁthtﬂthdﬁ&th&lmhn
drabba uppdrag om utlitand enligt 7.1.
Vﬂm:ﬁhﬂhm—nﬂm,mhbbam
man till foljd av att denne anvant sig av virdeutlitandet eller
uppgifter detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras ill 1 nigot annat sknfthgt dokument, miste virde-

mwmmpnmum
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Definitioner och forkortningar

D-Aktierna

Arctic Securities

BNP

Bolaget, Fastpartner eller

Koncernen

BTA

Erbjudandet

Euroclear
IFRS

Koden

KPI

kvm

MSEK
Prospekt
Securities Act
SEK
STIBOR

avser aktierna under Erbjudandet.
avser Arctic Securities AS, filial Sverige.
avser bruttonationalprodukt.

avser, beroende pd sammanhanget, Fastpartner AB eller Bolaget och dess
dotterbolag.

avser betalda tecknade aktier som efter erlagd betalning bokas in pa VP-konto
tillhdrande dem som tecknat nya aktier.

avser det erbjudande att forvirva nyemitterade stamaktier av serie D i Bolaget
som framgér av detta Prospekt.

avser Euroclear Sweden AB.

avser International Financial Reporting Standards sdsom dessa antagits av EU.
avser Svensk kod for bolagsstyrning.

avser konsumentprisindex.

avser kvadratmeter.

avser miljoner kronor.

avser detta dokument.

avser USA:s virdepapperslag av ar 1933, Securities Act, jimte dndringar.
avser den lagliga valutan i Sverige.

avser den rintesats som administreras och beréknas av Nasdag OMX Nordic
(eller av sddan part som tar dver administrationen och berdkningen av sddan
ranta) och som overvakas av en av Svenska Bankforeningen utsedd kommitté
och som publiceras pé relevant sida i informationssystemet Thomson Reuters
for en period motsvarande ifrdgavarande i SEK.
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Adresser

Bolaget

Fastpartner AB (publ)
Sturegatan 38
114 36 Stockholm

Finansiell radgivare

Arctic Securities AS, filial Sverige
Regeringsgatan 38
111 56 Stockholm

Legal radgivare till Bolaget

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Hamngatan 2

Box 5747

114 87 Stockholm

Bolagets revisor

Ernst & Young Aktiebolag
Hamngatan 26
111 47 Stockholm

Central vardepappersforvarare

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

101 23 Stockholm
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