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Fastator ar ett borsnoterat investmentbolag
specialiserat pa fastighetssektorn.

Var affarsidé ar att hjalpa sma och stora entrepre-
norer i fastighetsbranschen att vixa genom att gé in
som deldgare i deras bolag. Genom kapital, fastig-
hetsexpertis, ett starkt natverk och erfarenhet av
finansieringsfragor tar vi ett aktivt dgarskap och ar
med ivarje fas i bolagets utveckling.

Som det enda fastighetsnischade investmentbolaget
pa aktiemarknaden ger vi sparare unik tillgang till
fastighetssektorn som investeringsobjekt. Var port-
folj stracker sig fran traditionella fastighetsbolag till
tjansteforetag inom forvaltning och nya digitala 16s-
ningar for fastighetsbranschen. Vi ger investerare en
moajlighet att exponeras mot flera olika delsegment
pa fastigshetsmarknaden och ta del av vardeutveck-
lingen i sektorn som helhet.

Fastator investerar i bade noterade och onoterade
bolag med internationell spannvidd. Var agarandel
uppgar till mellan 10 och 50 procent.



ETT STABILT AR MED FOKUS PA OKAD TILLVAXT
| VART STORSTA INNEHAVSBOLAG

- Under aret har Fastators storsta innehavsbolag Offentliga Hus kraftigt
Okat forvarvstakten och forbereds infor en borsnotering under 2019.

- Substansvardet 6kade med ca 10%

- Substansvardet per aktie steg fran 37,75 kr till 41,41 kr
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SAMHALLSFASTIGHETER

Lokaler for skattefinansierad samhalls-
service, sasom skola, sjukvard, kultur

och rattsvasende.

FORVALTNINGSBOLAG

Foretag med verksamhet inom teknisk
och ekonomisk fastighetsforvaltning,
lokaluthyrning och fastighetstransaktioner.

STUDENTBOENDE

Bostader i hogskolestdder sarskilt an-
passade for studerande hyresgaster.

DIGITALA TJANSTER

Nya tekniska plattformar och digitala
|6sningar for morgondagens fastig-
hetsmarknad.

INDUSTRIFASTIGHETER

Fastigheter avsedda for logistik- och
industriverksamhet.
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AKTIEAGARINFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

ARSSTAMMA DEN 3 MAJ 2018

Ordinarie arsstimma for aktiedgarna i Aktiebolaget
Fastator (publ) kommer att hallas onsdagen den 3
maj kl. 13.00 pa Skeppsbron 24 i Stockholm.

DELTAGANDE

Aktiedgare som Onskar delta i arsstimman skall:

+ Vara inférd i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken den 26 april 2017.

- Anmadla sitt deltagande senast den 26 april.
Anmalan ska ske skriftligen per post till Aktie-
bolaget Fastator (publ), Nybrogatan 3, 114 34,
Stockholm. Vid anmélan ska uppges namn, person-
eller organisationsnummer, adress och telefon-
nummer samt eventuellt medfoljande bitraden
(hogst tva).

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER
Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier
maste, for att fa delta i stimman och utdva sin rost-
ratt, tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn.
Sadan registrering ska vara verkstalld hos Euroclear
Sweden AB senast onsdag den 26 april. Det innebéar
att aktieagaren i god tid fore denna dag maste
underréatta forvaltaren om detta.

KALLELSE TILL ARSSTAMMAN

Kallelse till stimman sker via Svenska Dagbladet
med upplysning om att kallelse skett. Kallelsen
offentliggdrs dven som ett pressmeddelande till-
gangligt pa Fastators hemsida, www.fastator.se.
Handlingar som ska liaggas fram pa arsstimman
halls tillgangliga pa Fastators hemsida minst tre
veckor fore stimman.

KALENDER

3maj - Arsstimma 2018

18 maj - Delarsrapport Q1, januari - mars 2018

29 augusti-Deldrsrapport Q2, januari - juni 2018
16 november - Delarsrapport Q3, januari -
september 2018

Rapporterna finns tillgangliga pa Fastators hemsida
direkt efter offentliggorandet och utges pa svenska.

AKTIEAGARKONTAKT

Joachim Kuylenstierna, VD

E-post: joachim.kuylenstierna@fastator.se
Telefon: 070-515 51 51

Svante Bengtsson, Vice VD & CFO

E-post: svante.bengtsson@fastator.se
Telefon: 070-956 67 56

FASTATOR 2017 6



VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

YTTERLIGARE ETT STARKT AR

FOR FASTATOR

Det ar knappast kutym att borja ett
VD-ord med att prata om oro. Anda &r
det en logisk foljd eftersom jag avsluta-
de férra aret med att just prata om min
oro for bostadsmarknaden. Och jag fick
ratt - min oro besannades.

I ar fortsitter jag med min orosbedém-
ning for framtiden, av samma anledning
som forra aret. Det handlar helt enkelt om
att du lattare ska se och forsta styrkan i var
affarsidé. Och det vi som aktiedgare i Fasta-
tor alltid funderar 6ver - var skapas fram-
tidens viardenifastighetssektorn? Jo, precis
ide fastighetsomraden dar vi vet att tillvaxt
finns. Missvéaxt lamnar vi helst darhan.

Tillvaxt och stabilitet finner du inom sam-
hallsfastigheter. Precis det som vart inne-
havsbolag Offentliga Hus i Norden AB ar verksamt
inom. Med en femtioprocentig dgarandel och en
lyckad obligation ligger vart fokus fortsatt pa detta
bolag och sektor. Det offentliga kan som bekant
inte ga i konkurs, omflyttningsfrekvensen ar lag
och hyresintakterna solida med 98 procent fran
detta segment. Med en valfylld kassa och solid
marknad ar det sjalvklart att koncentrera Fasta-
tors arbete till Offentliga Hus - det ar ett satt att
undga missvixt och istallet na tillvixt.

Pa Fastator ar vi entreprendrer, som forstar och
investerariandra entreprendrer. Sjélv startade jag
bolaget, en i raden av bolag som jag startat under

25 ars tid. Alla bolag utan undantag har gatt bra.
Delvis har det nog med 6gonen att gora, en formaga
att se tillvixten dar den finns. Nu ar vi ett litet
bolag sett till antalet anstdllda, men med samma
ogon for goda afférer. Vi agerar snabbt och har
bankernas fortroende. Sammantaget gor det oss
mycket konkurrenskraftiga i de tider som kom-
mer. Oro finns framover, men i sadana tider kom-
mer ocksa affarerna. 2018 kommer definitivt att
bli ett gott ar for Fastator och vara aktieagare.

?”

Oro finns framover,
men i sddana tider
kommer ocksa affarerna.

”



Hur ser da min orosbedémning ut? Den dér vi
styr undan fran missvaxt mot tillvaxt?

Bostadsutvecklare

Vi vet ju redan hur bostadsutvecklarna har det -
som jag forutspadde har deras forsiljning gatt ner.
Det stora hotet for dessa bolag ruvar dock fort-
farande i framtiden. For i kolvattnet av lag forsalj-
ning kommer vardefragan gallande byggratterna.
Rejala nedskrivningar 4r att vanta under slutet av
aret.

De bostadsutvecklare som vaxlar om fran att byg-
ga bostadsratter till hyresratter maste definitivt
skriva ner sina markvarden. Kalkylen haller inte
annars.En annan sak som ofta gléms vad géller
nybyggnationer, férutom naturlagen om att det
alltid tar langre tid och blir dyrare att bygga, ar
garantitiden. En vinst kan inte avridknas innan
garantitiden gar ut, och idag rdknar vissa bolag till
och med in vinsten innan bygget startat! Det har
kan bara ga pa ett satt.

Hotell

Samtliga stora hotellbolag har de senaste tio aren
skrikit efter mer rum. Detta beteende kommer att
ha samma effekt pa hotell som det bostadssektorn
redan har rakat ut for. Behovet fanns, men inte sa
stort man 6nskade. Tyvarr kommer vissa hotell-
byggen avstanna da det kommer att rada ett over-
utbud framgent. Noteras bor ocksa att kalkylerna
dndrats avsevart géllande beldggning av hotell.
Forr riknades ett break-even pa 60-70 procent
beldggning. Idag 4r man i vissa fall uppe i 9o pro-
cent, vilket gor beldningen skrammande i vissa
fall. En varningsflagg hojs for detta segment.

Restauranger

Vad har detta med fastigheter att gdéra kanske du
tanker? Jo, férutom att restauranger utgor en allt
storre del av hyresintakterna hos fastighetsédgare
4n tidigare, sa ar det ett kdnselsprét mot ekono-
min. De sista aren har det etablerats mer restau-
ranger an nagonsin tidigare, men fa av de nyeta-
blerade gar med vinst. Hir kommer vi se en
utrensning- eller som det brukar heta, en stabili-
sering - vad nu det dr. Du som redan har tolkat

VD HAR ORDET

detta ratt ser har en direkt koppling till hushallens
och foretagens ekonomi - en direkt paverkan pa
hotell och bostéader.

Kontorsfastigheter

Har ar det svart att analysera, och manga kan detta
omrade mycket battre an jag. Den senaste tiden
har dock manga fastighetsagare forsokt fa langre
loptider pa hyresavtalen an tidigare. Om detta
beror pa en radsla 6ver att hyrorna kommer att ga
ner, en anpassning mot den internationella mark-
naden (de flesta linder har langa hyresavtal) eller
for att fa en battre belaning vet jag inte. Men beho-
vet av bra lokaler kommer nog fortsatt vara hogt.

Samhallsfastigheter

Sambhallsfastigheter ar fastigheter vars hyra ytterst
betalas av skattepengar. Ett segment dar manga
vill vara idag, dir vi var en av de forsta nar vi star-
tade Offentliga Hus i Norden AB for atta ar sedan.
Som tidigare niamnts sa kommer vi agera har.
Denna del av marknaden ar enorm, och det finns
plats for alla, oavsett kvalitet pa bolagen. Manga
kommer nog att s6ka lyckan i denna marknad,
utan att ha vare sig engagemang eller erfarenhet.
Viardet pa dessa fastigheter kommer stiga da efter-
fragan okar. Noteras bor ocksa att bankerna for-
statt vardet av dessa kassafloden. Har tillhor vi
bland de mest etablerade, med en gedigen kun-
skap byggd 6ver manga ar.

Rantan

Den kommer att vara fortsatt 1ag.

Joachim Kuylenstierna
VD Fastator
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ARET SOM GICK 2017

Q1

Ny VD i Fastator
Joachim Kuylenstierna, en av Fastators grundare, tilltrader
som tillférordnad VD den 1januari 2017.

20,5 MSEK (35,0)
1,47kt (2,49)
15,0% (19,6)

550,1 MSEK (472,5)

Periodens resultat

Resultat per aktie efter utspadning
Avkastning pa eget kapital

Substansvarde per den 31 mars
Substansvarde per aktie efter utspadning

per den 31 mars 39,23 kr (33,57)

Q2

Fastators storsta innehavsbolag rustas for borsnotering
Lars Holm tilltrader som ny VD for Fastators storsta innehavs-
bolag Offentliga Hus. Lars har en bakgrund inom banksektorn
och kommer narmast fran rollen som Bankdirektor pa Han-
delsbanken.

Fastator offentliggor att man forbereder Offentliga Hus for en
framtida borsnotering. Ambitionen ar att Offentliga Hus
balansomslutning inom 12-18 manader ska vaxa fran dagens
2,4 miljarder kronor till ca 6-7 miljarder.

7,3 MSEK (36,9)
o,52kr (2,63)

1,4% (7,5)

557,3 MSEK (509,4,)

Periodens resultat

Resultat per aktie efter utspadning
Avkastning pa eget kapital

Substansvarde per den 30 juni
Substansvarde per aktie efter utspadning

per den 30 juni 39,75 kr (36,20)

Q3

Inga vasentliga handelser intraffade under perioden.

2,5 MSEK (11,0)
0,18 kr (0,78)

0,5% (2,1)

559,6 MSEK (521,0)

Periodens resultat

Resultat per aktie efter utspadning
Avkastning pa eget kapital

Substansvarde per den 30 sept
Substansvarde per aktie efter utspadning

per den 30 sept 39,91 kr (37,02)

Q4

Forstarkning av Fastators organisation och 6kad forvarv-
stakt i Offentliga Hus

Fastator rekryterar Martin Friis som ny Investment Manager i
bolaget. Han kommer framst att arbeta med strategi, affars-
utveckling och investerarrelationer.

Den 8 december emitterar Offentliga Hus obligationer om 400
MSEK (rambelopp 700 MSEK) i en 6vertecknad emission.
Delar av kapitalet sattes i arbete senare i december da Offentliga
Hus forvarvade flertalet samhallsfastigheter, dar det storsta
forvarvet omfattar fastigheter om 178 ooo kvm fran statliga
Svevia och som tilltrads i Q2 2018.

I december tecknade Fastator ett avtal om forsédljning av 30
procent av dgandet i det helagda forvaltningsbolaget Nordic
PM till bolagets VD och grundare Joakim Orthén. Beslut om
forsaljningen tas pa stimman 2018.

Periodens resultat 21,0 MSEK (8,4))
1,50 kr (0,6)
3,9 % (1,6)

580,5 MSEK (529,3)

Resultat per aktie efter utspadning
Avkastning pa eget kapital

Substansvarde per den 31 dec
Substansvarde per aktie efter utspadning

per den 31 december 41,41 kr (37,75)



ARET SOM GICK

AKTIEUTVECKLING 2017

SUBSTANSVARDE PER AKTIE, KRONOR
@ FASTATORS AKTIE
@® FINANS- & FASTIGHETSINDEX

SEK
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Offentliga Hus ar verksamt inom.
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Finansiella mal

AFFARSIDE OCH STRATEG!

AFFARSIDE, STRATEG! OCH
FINANSIELLA MAL

Fastator ar borsens enda investmentbolag helt
fokuserat pa investeringar i fastighetssektorn.

Var affarsidé ar att hjalpa sma och medelstora
entreprenoérer i fastighetsbranschen att véxa
genom att ga in som deldgare och affarspartner i
deras bolag. Vi vill vara en investeringsmotor for
morgondagens fastighetsidéer, samtidigt som vi
skapar god avkastning for vara aktieagare.

EN AKTIV PARTNER TILL SMA OCH STORA
FASTIGHETSFORETAG

Fastator investerar i sma och medelstora bolag i
hela fastighetssektorn - allt fran tjansteforetag
inom forvaltning till digitala tjanster fér morgon-
dagens fastighetsmarknad och bolag nischade
mot samhallsfastigheter. Grunden till var affar ar
tron pa att den lokale entreprenotren kan sin egen

VAR STRATEGI

Sma till medelstora tillvaxtbolag

Fastator investerar i stabila, entreprenérsdrivna
bolag dar vi ser en tydlig utvecklingspotential. Vi
investerar i bade noterade och onoterade bolag.

Aktiva och langsiktiga dgare

Vi utovar ett aktivt dgarskap dar vi bidrar med
kapital, stod i affarsutvecklingen och fastighets-
branschens kanske starkaste natverk. Genom
representation i styrelsen ar vi med och driver de
forandringar som vi ser skapar mest viarde for
bolaget och vara aktiedgare.

- Minst 10% avkastning pa eget kapital

20% avkastning pa eget kapital 6ver en

femarsperiod.

marknad bast. Vi investerar i bolag med tillvaxt-
potential dar vi har ett starkt fértroende for led-
ningen. Vi skannar stindigt marknaden for att
identifiera morgondagens vinnande fastighets-
segment - och hittills har vi varit skickliga pa att
hitta nischerna med storst tillvaxtpotential pa
fastighetsmarknaden.

HELA FASTIGHETSMARKNADEN | EN AKTIE
FOR DIG SOM INVESTERARE

Fastators portfoljmix av bolag med olika inrikt-
ning och tillgdngsslag gor att du som aktiedgare
sprider risken och kan ta del av virdedkningen i
flera delar av fastighetssektorn samtidigt. Det ger
dig som investerare mojlighet att ta del av en
hogre avkastning dn vad som annars hade varit
mojligt.

Agarandel 10% — 50% och minst 50 MSEK per
investering

Fastators agande uppgar i regel till mellan 10 och
50 procent och investeringarna till minst 50 MSEK.
Agandet utgors i forsta hand av aktiedgande i inne-
havsbolagen.

Ingen uttalad exit

Vi har ingen uttalad exitstrategi utan utvarderar
16pande portféljen. Som investmentbolag ar vi
flexibla och snabbrorliga -beroende pa hur mark-
naden férandras kan vi sdlja eller byta ut delar, 6ka
andelar eller fusionera for att bibehalla en sa opti-
mal portféljstruktur som mojligt.

FASTATOR 2017 12



VARA INNEHAV

VARA INNEHAV

Fastators portfolj stracker sig 6ver flera fastighetssektorer
och geografiska marknader. Fastatorsfaren innefattar saval
renodlade fastighetsbolag som tjansteforetag inom for-
valtning och digitala tjanster for morgondagens fastighets-
marknad.

Det lokala entreprenorskapet ar en central del av var affars-
modell. Tack vare samverkan med starka entreprendrer
som har en dverldgsen kunskap om sina lokala marknader
starker vi var konkurrenskraft och minskar affirsrisken.
Vara entreprenorer har en daglig narvaro pa sina lokala
marknader. De har en nédra kontakt med hyresgaster, kun-
der, leverantorer och partners som ett vanligt investment-
bolag aldrig kommer i ndrheten av.

Iregel uppgar dgarandelen i Fastators investeringar till mel-
lan 10 och 50 procent och till minst 50 MSEK per investe-
ring. Vi har ingen uttalad exitstrategi utan utvarderar
lopande portfoljen utifran en aktiv agarambition.

FINANSIELL OVERBLICK

AKTIVA INVESTERINGAR

OFFENTLIGA HUS | NORDEN
Fastators resultatandel

Koncernmassigt varde i Fastator
Ackumulerad avkastning pa investeringen'

62,4 MSEK (25,0)
3276 MSEK (225,0)
12 %

PORTVAKTEN INDUSTRIFASTIGHETER

Fastators resultatandel 11,5 MSEK (8,7)
Koncernmassigt varde i Fastator 95,2 MSEK (83,7)
Ackumulerad avkastning p& investeringen? 21%

NORDIC PM

Fastators resultatandel -2,4 MSEK (0,1)
Koncernmadssigt varde i Fastator -2,4 MSEK (0,)
Ackumulerad avkastning pa investeringen? n.a.

LIVEABLE

Fastators resultatandel -0,5 MSEK (-0,2)
Koncernmassigt véarde i Fastator 4,3 MSEK (4,8)
Ackumulerad avkastning pa investeringen n.a.

PROJEKTFINANSIERING

GENOVAFASTATOR HOLDING
Fastators resultatandel®

Koncernmassigt varde i Fastator*
Ackumulerad avkastning pa investeringen

57 MSEK (25,7)
148,2 MSEK (142,6)
1090 %

OVRIGA INNEHAV

Fastators resultatandel 0,5 MSEK (1,8)

' Sedan 2012.

2 Férvérvat 2016.

3 | jamforelsetalet ingar dven resultat frdn avyttring av aktierna i Nacka Sickladn. Detta
redovisas som avvecklad verksamhet i resultatrakningen.

4 Vid en framtida utdelning av GenovaFastator har Fastator ratt att innan utdelning till
ovriga aktiedgare erhalla 140 MSEK plus ranta ut bolagets tillgdngar. Resterande del av
avkastningen fran projektet delas sedan lika mellan aktieagarna. Darfor &r tillgangen
varderad hogre dn enbart dgarandelen.



OFFENTLIGA HUS

OFFENTLIGA HUS | NORDEN

Offentliga Hus forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter
for uthyrning till offentliga hyresgéster. Bolaget grundades
2011 som pionjar inom segmentet samhallsfastigheter. Sedan
dess har offentliga fastigheter blivit en attraktiv form av fast-
ighetsinvestering. Hyresavtalen ar i regel langa och hyresgis-
terna - stat, kommun och landsting - ar stabila motparter
vars betalningsformaga ytterst garanteras av skatteintikter.
Offentliga Hus genomgar en stark expansionsfas, med malet
att inom tva ar na 6-7 miljarder kronor i fastighetsvarde och
darefter borsnoteras.

Sedan 2017 dger Offentliga Hus via bolaget NSH Holding AB
("Studium”) aven en fastighetsportfolj av 725 studentlagen-
heter beldgna i Blekinge, Smaland, Skane och Véstra Gota-
land. Denna portfolj forvarvades under fjarde kvartalet fran
moderbolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB till bok-
fort varde.

Vid periodens utgang agde Offentliga Hus 91 samhaéllsfastig-
heter pa 39 svenska orter over hela Sverige, till ett viarde av

cirka 2,4 miljarder kronor.

Sektor: Samhallsfastigheter
Region: Rikstackande med néarvaro pa 39 orter.

www.offentligahus.se

VARA INNEHAV

PORTVAKTEN

INDUSTRIFASTIGHETER AB

PORTVAKTEN INDUSTRIFASTIGHETER

Portvakten Industrifastigheter 4r ett snabbvédxande fastig-
hetsbolag som &ger elva stérre industrifastigheter i Angel-
holmsomradet samt Hassleholm, med en uthyrningsbar yta
om cirka 57 000 kvin och obebyggd mark om cirka 55 000
kvm. Sedan den 1 november 2016 dger Fastator 50 procent av
bolaget. Resterande aktier kontrolleras av Per-Axel Bengts-
son, VD och delagare i Portvakten. Under 2017 forviarvade
Portvakten fem fastigheter samt avyttrade en fastighet.

Sektor: Logistik- och industrifastigheter

Region: Oresundsregionen

Entreprenér: Per-Axel Bengtsson, utnamnd till "Arets Fore-
tagare” i Angelholm 2011. Juryns motivering var att féretaget
Portvakten bidrar till den positiva utvecklingen avkommunen.

www.portvakten.se

Fastators dgarandel 50%
Omsattning® 23,5 MSEK (2,2)
Forvaltningsresultat’ 11,1 MSEK (0,5)
Resultat® 10,5 MSEK (13,7)

Avkastning eget kapital
Fastighetsvarde

1% (-)
268,8 MSEK (157,5)

Fastators dgarandel
Omséattning
Forvaltningsresultat
Resultat

Avkastning eget kapital®

Fastighetsvarde

50%

171,1 MSEK (131,9)
97,8 MSEK (82,1)
135,6 MSEK (114,,3)
23 % (31)

2388 MSEK (2 019)
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VARA INNEHAV

nordic.

NORDIC PM

Nordic PM ér ett tjansteforetag verksamt inom fastighetsfor-
valtning, lokaluthyrning, fastighetsutveckling och fastighets-
transaktioner. Bolaget har 38 medarbetare och forvaltar 165
fastigheter fran Karesuando till Malmo, med en sammanlagd
yta om 1 300 000 kvim. Nordic PM ska viaxa och har ambitio-
nen att bli ett av de storsta fastighetsforvaltningsbolagen i
Sverige. Genom Nordic PM kan Fastator erbjuda en effektivt
prissatt forvaltningstjanst till alla bolag inom Fastatorsfaren.
Med tilltrade 1 oktober forviarvade Nordic PM 70 procent av
aktierna i SSP STHLM AB. Foretaget bedriver inre och yttre
skotsel av fastigheter, tradgardsarbeten samt snorojning.
Genom forvarvet av kompletteras Nordic PMs tjansteutbud.

Sektor: Fastighetsforvaltning

Region: Hela Sverige

Entreprendr: Joakim Orthén har lang erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen. Genom sin gedigna branschvana och sitt breda
kontaktnat hittar Joakim synergier som skapar vardefulla
affarsmojligheter samtidigt som han girna tar en aktiv roll i
det 16pande forvaltningsarbetet.

www.nordicpm.se

Fastators dgarandel 100 %

Omsattning® 42,3 MSEK (7,2)
Forvaltningsresultat® -2,0 MSEK (0,0)
Resultat’ -2,4 MSEK (-0,2)

Avkastning eget kapital® n.a.

LIVEABLE

Liveable ar ett finansiellt teknikféretag som erbjuder en ny
typ av digital plattform for hyresrelaterade tjanster. Bolaget
erbjuder dels kostnadsfria digitala hyresavtal, som signeras
med BankID, och dels ett finansiellt trygghetspaket som
ersatter depositioner och forskottshyror pa hyresmarknaden
for bostader och kommersiella lokaler. Sedan juli 2016 ar Fas-
tator finansiell och strategisk partner till Liveable och dger 25
procent av bolaget. Den svenska marknaden for kommersiella
depositionsgarantier uppskattas idag till omkring 15 miljar-
der kronor. Globalt berdknas marknaden for Liveables kon-
sumenttjanster till 70-80 miljarder kronor. Liveables tjanst
lanserades i januari 2018. Med Fastators stdd ar bolagets
ambition att fortsatta expandera verksamheten och ga i fronten
for digitaliseringen av hyresmarknaden i Sverige och globalt.

Sektor: Digitala tjanster for fastighetssektorn

Region: Hela Sverige och internationellt

Entreprendr: Martina Hessel, entreprenor med en bakgrund
fran forsakrings- och finansbranschen i Sverige, Schweiz och
USA.

www.liveable.se

Fastators dgarandel 25%
Omsittning® o0 MSEK (o)
Forvaltningsresultat® -2,4 MSEK (-0,5)
Resultat® -2,6 MSEK (-0,5)
Avkastning eget kapital® n.a.



GENOVA
FASTATOR
NACKA

GENOVAFASTATOR HOLDING

Fastator dger r0 procent i GenovaFastator Holding AB som
ager en handelsfastighet pa 2 200 kv med tillh6érande tom-
tarea i Nacka, en av Stockholms mest expansiva kommuner.
Resterande andel av innehavet 4gs sedan den 1 februari 2016
av Genova Property Group. Idag ar fastigheten fullt uthyrd
och genererar ett Overskott. Pa langre sikt finns planer pa att
tillsammans med Genova Property Group bygga ett trettio
vaningar hogt bostadshus pa platsen, om totalt 25 ooo kvim
uthyrningsbar yta och utrymme f6r omkring 300 bostader.

Sektor: Fastighetsutveckling

Region: Stockholm

Entreprendr: Andreas Eneskjold. Andreas ar koncernchef
och deldgare i Genova Property Group som han var med och
startade redan 2006. Andreas dr ocksa grundare av Nordier
Property Group déar han tidigare var VD.

Fastators dgarandel 50%
Omsittning 4,1 MSEK (4,1)
Forvaltningsresultat 3,4 MSEK (3,6)
Resultat 21,6 MSEK (25,7)
Avkastning eget kapital® 13,0 % (2)
Fastighetsviarde 205,0 MSEK (180,0)

® Rullande 12 manader.

¢ Jamforelsetalen avser perioden 3 oktober - 31 december 2016. Arets siffror avser
helaret 2017.

7 Jamforelsetalen avser perioden 1 november - 31 december 2016. Arets siffror avser
helaret 2017.

8 Jamforelsetalen avser perioden 1 oktober - 31 december 2016. Arets siffror avser
helaret 2017.

VARA INNEHAV
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LEDNING

JOACHIM KUYLENSTIERNA (1969)
VD sedan 2018

Joachim var med och grundade Fastator 2011.
Sedan januari 2018 4r han ordinarie VD efter att
ha varit tillféorordnad sedan boérjan av 2017.
Joachim har 6ver 25 ars erfarenhet av att bygga
upp och driva fastighetsprojekt. De senaste aren
har han varit verksam som entreprendr inom fast-
ighetsbranschen och varit VD for ett flertal fastig-
hetsrelaterade bolag.

Innehav av aktier i Bolaget: 4 263 557 B-aktier

SVANTE BENGTSSON (1971)
Vice VD sedan 2018, CFO sedan 2016

Svante har under de senaste aren varit VD pa
Mistral Energi AB, med verksamhet inom energi-
effektivisering av fastigheter. Innan dess var han
under sju ar VD for det internationellt prisbelonta,
borsnoterade cleantechforetaget Rehact AB, som i
september 2015 forvarvades av Fastator.

Innehav av aktier i Bolaget: 129 458 B-aktier,
137 500 teckningsoptioner



b 4

Nu ar vi ett litet bolag sett till
antalet anstidllda, men med

samma ogon for goda affarer.

Vi agerar snabbt och har
bankernas fortroende.

VD Joachim Kuylenstierna om
Fastators organisation




STYRELSE

STYRELSE

Fastators styrelse representerar tre starka kompetenser - fastighet, entreprenorskap/kapitalmarknad

och samhalle. Vara styrelseledamoter dr nagra av de framsta inom sina respektive omraden.

BJORN ROSENGREN (1942)
Styrelseordforande sedan 2015

Bjorn har arbetat pa toppniva inom bade fackfor-
eningsrorelsen som chef for TCO, statsforvalt-
ningen som landshovding samt inom politiken
som niringsminister. Efter att ha lamnat den poli-
tiska banan var Bjorn under 13 ar radgivare till
Kinneviksfaren. Idag dr han verksam inom nérings-
livet som entreprendr och styrelsemedlem.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): ordférande i Previa
AB, Auktoritet Inkasso AB och Norsk-Svenska
Handelskammaren samt ledamot i Cellcomb AB.

Innehav av aktier i Bolaget: 36 ooo aktier, 140 ooo
teckningsoptioner.

CARL BILDT (1949)

Styrelseledamot sedan 2015

Carl har tidigare varit partiordférande (Moderata
Samlingspartiet, 1986 —-1999), utrikesminister (2006
- 2014) och statsminister (1991 - 1994). Dartill har
han haft en rad internationella uppdrag, bland
annatinom FN. Idag har han uppdrag som styrelse-
ledamot i nédringslivet och inom den internationella
ideella sektorn.

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

Innehav av aktier i Bolaget: o aktier, 70 ooo teck-
ningsoptioner



JACQUELINE WINBERG (1959)

Styrelseledamot sedan 2017

Jacqueline har en bakgrund fran banksfiaren och ar
sedan 2003 ledamot i Avanza Bank AB. Hon ar dven
VD i executive search-firman Stanton Chase Inter-
national AB, vars svenska verksamhet hon grundade
2006. Jacqueline har utéver sin bakgrund fran bank
mer dn 20 ars erfarenhet fran chefsrekrytering och
radgivning i organisationsfragor, framst rorande
kompensationsfragor, foretagsstyrning och kompe-
tensforsorjning

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): Avanza Bank AB.
Innehav av aktier i Bolaget: o aktier

MATS LUNDBERG (1953)

Styrelseledamot sedan 2011

Mats tilltradde sitt uppdragifd Aktiebolaget Fastator
ar 2011 och genom det omvinda forviarvet av
Rehact dven i Fastators styrelse 2015. Mats har 6éver 30
ars erfarenhet fran bygg- och fastighetsbranschen
som delagare och styrelseledamot i ett flertal fastig-
hetsbolag.

Mats ar utbildad civilingenjor vid Lunds Tekniska
Hogskola.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): ledamot i Jyma
Fastigheter i Malmo AB, S:t Petri AB och Fastighets
AB Gérda.

Innehav av aktier i Bolaget: 4 483 595 B-aktier

STYRELSE
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ANDERS MOSSBERG (1952)
Styrelseledamot sedan 2015

Anders har over 20 ars erfarenhet avledande posi-
tioner inom finansbranschen, bland annat som
vice VD for SEB (1997 - 2013) och som chef fér SEB
Trygg Liv 1990 - 2011). Idag 4r han verksam som kon-
sult och styrelsemedlem i ett flertal bolag. Anders
har studerat juridik vid Stockholms Universitet.

Ovriga styrelseuppdrag (i urval): ordférande i Hem-
garanti24 och ledamot i Eaz pac AB samt WoMo of
SWF Enterprise LLC.

Innehav av aktier i Bolaget: o aktier, 70 000 teck-
ningsoptioner



Design och produktion: Priority

Foto: Magnus Marding (s 17, s 19 - s 20), Alva Ohlsson (s 7),
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AKTIEBOLAGET FASTATOR (PUBL)
NYBROGATAN 3
SE-114 34 STOCKHOLM

Joachim Kuylenstierna, VD
E-post: joachim.kuylenstierna@fastator.se
Telefon: 070-515 51 51

Svante Bengtsson, Vice VD & CFO

E-post: svante.bengtsson@fastator.se
Telefon: 070-956 67 56

FASTATOR 2017 22



FASTATO =




FASTATO




KONCERNENS NYCKELTAL

2017 2016 2015 2014
Avkastning pa eget kapital, % 9,3% 18,9% 21,1% 13,8%
Soliditet, % 67,0% 66,0% 78,2% 69,6%
Nyckeltal
Borskurs pa bokslutsdagen, kr 25,40 27,50 27,10 1)
Utdelning, kr - = = -
Substansvarde, TSEK 581 487 529 259 437 470 312738
Substansvarde per aktie efter utspadning, kr 41,62 37,75 31,09 26,06
Resultat, TSEK 51 457 91292 79185 62 097
Resultat per aktie efter utspadning, kr 3,66 6,50 6,44 5,17
Antal utestaende aktier i genomsnitt 14020 321 14020 321 12288314 11 999 999
- fore utspadning 14 020 321 14068 460 12 302 435 11 999 999
- efter utspadning 14 020 321 14 068 460 12 302 435 11 999 999
Antal utestaende aktier
- fore utspadning 14020 321 14020321 14 020 321 11 999 999
- efter utspadning 14 020 321 14072915 14072915 11 999 999

1) Ej relevant uppgift da bolaget har dndrat sin verksamhet

Definitioner
Se redovisningsprinciper not 2.17
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Aktiebolaget Fastator
(publ) ("Fastator”), org. nr 556678-6645, Nybrogatan 3, 114 34 Stockholm,
far hirmed avge arsredovisning for 2017.

FASTATORS VERKSAMHET

Fastator ar ett fastighetsinvestmentforetag. Vi investerar i fastighets-
relaterade foretag dar vi genom kompetens, marknadskunskap,
finansiell styrka och erfarenhet kan bidra till att skapa varden. Varden
som kommer dgare, entreprenérer, andra finansiadrer, anstédllda och
samhallet i stort tillgodo.

Agarandelen i Fastators investeringar uppgar i regel till mellan 10 och
50 procent och till minst 50 MSEK per investering. Fastator har ingen
uttalad exitstrategi utan utvarderar l6pande sin portfolj utifran en
aktiv agarambition.

Per arsskiftet utgjordes Fastators innehav av fyra bolagsinvesteringar
och en projektfinansiering. Utover dessa heldger Fastator ett fastighets-
bolag med en mindre fastighet i Varmland till ett viarde om 13 MSEK
samt mark i Stockholm till ett vairde om 18 MSEK.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
- Joachim Kuylenstierna tilltradde som tillférordnad VD den 1 janua-
ri2o17.
Den 1 juni tilltradde Lars Holm som VD i Fastators storsta innehavs-
bolag Offentliga Hus.
Fastator offentliggjorde att man forbereder Offentliga Hus for en
framtida borsnotering. Ambitionen 4r att inom 12-18 manader
vaxa balansomslutningen fran dagens 2,2 miljarder kronor till 6-7
miljarder.
Martin Friis rekryterades som investment manager i slutet pa aret
och kommer att arbeta med strategi, affarsutveckling och investe-
rarrelationer.
Fastator tecknade avtal om att sdlja 30% av dgandet i det heldagda
dotterbolaget Nordic PM till bolagets VD och grundare Joakim Ort-
hén. Beslut om forsaljningen tas pa stimman 2018.
I december emitterade Fastators storsta innehavsbolag Offentliga
Hus en obligation om 400 MSEK (rambelopp 700 MSEK) i en 6ver-
tecknad emission.

FASTATORS RESULTAT

Resultatet for Fastatorkoncernen 2017 uppgick till 51,5 MSEK (91,3)
och resultat per aktie efter utspadning till 3,66 SEK (6,50). Det lagre
redovisade resultatet beror framst pa att det under 2016 avyttrades
tva direktagda fastighetsbolag som gav ett resultat pa 26,1 MSEK samt
lagre virdeforandringar i intressebolag. Resultat fran intresseforetag
uppgar till 76,9 MSEK (93,6).

CENTRALA KOSTNADER

Fastators centrala kostnader och finansiella poster for perioden upp-
gick till -24,6 MSEK (-28,4), bestaende av férvaltningskostnader om
-15,5 MSEK (-24,2) och finansiella poster om -9,1 MSEK (-4,2). Minsk-
ningen av centrala kostnader beror framst pa att det foregaende ar
forekom hogre kostnader i samband med emittering av obligation
samt genomforda forvarv.

FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet fran den lopande verksamheten och investeringsverksam-
heten uppgick till -123,5 MSEK (-86,7) och Fastatorkoncernens likvida
medel var vid periodens slut 34,6 MSEK (154,3). De rantebdrande skulder-
na uppgick till 248,0 MSEK (241,4). Koncernens soliditet uppgick till 67,0
procent (66,0). Bolaget har ett obligationslan p4 250,0 MSEK varav 24'7,0
innehavs av externa investerare. Darutover finns en avtalad mojlighet att
emittera ytterligare 250 MSEK.

Det finns slutligen ett bemyndigande for Styrelsen fran arsstamman den
3 maj 2017 att besluta om nyemission till en sammanlagd teckningskurs
om 100 MSEK. Mandatet dr outnyttjat och géller fram till arsstimman
2018.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Storsta innehavsbolaget Offentliga Hus anstéllde Niklas Ericson
som transaktionschef.
Den 1 februari 2018 godkandes Offentliga Hus emitterade obliga-
tion for handel pa Nasdaq Stockholm.
Joachim Kuylenstierna utsags till VD och Svante Bengtsson till vice
VD den 14 februari 2018.

MODERBOLAGETS RESULTAT

Moderbolagets resultat fore skatt for perioden uppgick till 51,3 MSEK
(91,3). Moderbolagets likvida medel uppgick till 20,7 MSEK (136,1).
Moderbolagets verksamhet har utgjorts av den verkstéallande ledning-
en for koncernen.

Under 2017 har moderbolagets egna kapital férandrats med 51,6 MSEK
(91,8) varav arets resultat uppgick till 51,3 MSEK (91,3).

PERSONAL

I moderbolaget ar verkstédllande direktor och ekonomi- och finans-
direktor anstédllda. CFO dr sedan 1 december 2016 Svante Bengtsson.
Som tillférordnad VD sedan 1 januari 2017 ar Joachim Kuylenstierna,
en av Fastators grundare. I november 2017 tilltradde Martin Friis som
investment manager i bolaget med syftet att fokusera pa strategi,
affarsutveckling och investerarrelationer.

Ifebruari 2018 utsags Joachim till ordinarie VD och Svante till vice VD.

Bolaget koper i huvudsak all central administration av intresseféreta-
get OH Management AB, som é&gs till 50 procent av Fastatorkoncernen
och 50 procent av Cofigelux Sarl.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Fastator finansierar fastighetsprojekt och investerar i fastighets-
relaterade foretag. Verksamheten innebér risker héanforliga till
bade Fastator och innehaven. Dessa omfattar framfor allt mark-
nadsmassiga, verksamhetsrelaterade och transaktionsrelaterade
risker och kan avse bade generella risker, sasom omvarldshéndelser
och den makroekonomiska utvecklingen, samt foretags- och
branschspecifika risker. Fastators framtida resultatutveckling ar till
stor del beroende av de underliggande innehavens framgang och
avkastning, vilken ocksa bland annat ar beroende av hur fram-
gangsrika ledningsgruppen och styrelse ar pa att utveckla innehavet
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och genomfora vardeskapande initiativ.

Fastator ar dven exponerad for olika slag av finansiella risker, framst
relaterade till 1an, kundfordringar och leverantorsskulder. De
finansiella riskerna bestar av finansieringsrisk, ranterisk och kredit-
risk. Det 4r aven vasentligt att Fastator har formaga att attrahera
och behalla personal med ritt kompetens och erfarenhet.

FRAMTIDA UTVECKLING

Fastators fokus de kommande aren kommer till stor del att ligga pa
utvecklingen av Offentliga Hus och forberedelserna kopplade till
intressebolagets borsnotering samt mer d4n en dubblering av fastig-
hetsvardet till 2019. Forutom stort fokus pa befintliga investeringar
kommer det aven laggas fokus pa att utvardera nya potentiella for-
varv. Som ett led i detta anstédlldes darfér under 2017 en investment
manager. Badda delar avverksamheten, dvs fokus pa befintliga innehav
samt att soka efter nya potentiella investeringar, kraver finansering.
Fastator kommer dirfor att verka for att under aret genomfora kapi-
talanskaffningar pa kapitalmarknaden.

AKTIE OCH AGARSTRUKTUR

Fastator hade per den 31 december 2017 ca 1100 aktiedgare och totalt
antal aktier var 14 020 321 stycken. Baserat pa den av Euroclear forda
aktieboken utgor bolagets tio storsta aktiedgare baserat pa kapitalan-
del foljande:

AGARE KAPITALANDEL och ROSTER %
Mats Invest AB 31,98
Skalso Intressenter AB 30,41
Danica Pension 5,32
Staffan Heiner Beckett 4,43
Ulf Adelsohn 4,28
Banque Internationale A Luxembourg 4,19
Mats Thore Axel AB 3,52
Melbye Invest APS 2,93
Nordnet Pensionsférsakring AB 1,58
Fredrik Grevelius 1,21
Totalt 89,85 %
Substansvérde

Fastators substansvédrde uppgick till 580,5 MSEK per 2017-12-31 vilket
motsvarar 41,41 Kr per aktie.

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2017 till 22 432 514,20 kronor.
Fastator har emitterat teckningsoptioner i tva olika program, ar 2016
samt 2015. Dessa riktades till ledningsgruppen och styrelsen och bestar
av 650 000 respektive 420 0oo teckningsoptioner. Samtliga tecknades
vid emissionerna. Fran emissionerna till 31 december 2017 har netto
aterkopts 332 500 teckningsoptioner.

For vidare info om teckningsoptionerna, se not 28.

Fastators aktie

Fastators stamaktie dr noterad pa Nasdaq First North. Slutkursen den 31
december uppgick till 25,40 kronor. Resultatet per aktie efter utspadning
for perioden uppgick till 3,66 SEK (6,50).

Utdelningspolicy

Styrelsen har inte for avsikt att foresla utdelning det narmaste aret. Vinster
avses aterinvesteras i verksamheten. Avsikten ar att arligen ompréva den
fastslagna utdelningspolicyn.

STYRELSE OCH LEDNING

Styrelsen skall enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst sju
ledamoter med hogst sju suppleanter. Styrelsens representanter valjs
genom val pa arsstdimma i bolaget och deras respektive forordnande
16per ut, i enlighet med vad som stadgas i lag, vid utgangen av nast-
kommande arsstimma i bolaget. Styrelsen tillsitter verkstillande
direktoren. Styrelsen skall arligen halla konstituerande sammantrade
efter arsstamma, darutover skall styrelsen sammantrada vid behov.
Vid det konstituerande sammantradet skall bland annat styrelsens
ordférande utses om detta inte gjorts av arsstimman, bolagets firma-
tecknare faststdllas samt styrelsens arbetsordning gas igenom och
faststillas. Pa bolagets styrelsemoten behandlas normalt bolagets
finansiella situation samt fragor av storre ekonomisk, principiell betydelse
eller annan storre betydelse for bolaget. Verkstdllande direktor redo-
gor l1opande for affarslidget och strategiska fragestallningar. Styrelsen
ar enligt styrelsens arbetsordning beslutsfoér nar fler 4n hélften av
ledamoéterna ar narvarande.

I januari 2017 tilltrddde Joachim Kuylenstierna som tillférordnad VD i
bolaget och i februari 2018 utsags han till ordinarie VD. Svante Bengts-
son som tilltradde som CFO i december 2016 utsags samtidigt till vice
VD.

Fastators styrelse har under aret sammantritt 11 ganger.

Pa sidorna 52-55 i arsredovisningen redogors for Fastators Bolagsstyr-
ningsrapport.

BOLAGSSTAMMOR

Arsstimman 201 7 avholls den 3 maj 2017. Arsstamman 2017 fattade
bland annat beslut om féljande:

Arvode om 350 000 kronor till styrelseordférande och 200 0oo kronor
till varje styrelseledamot.

Val av revisionsfirma Ohrlings PricewaterhouseCoopers (PWC).
Faststallande av riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare. Det beslutades att de ska var i stort oférandrade jamfort med
tidigare beslut. Riktlinjerna innebéar dock bland annat att rorlig
ersattning till ledande befattningshavare far uppga till hogst 50
procent av befattningshavarens fasta arslon.

Bemyndigade styrelsen att inom ramen for géllande bolagsordning
intill tiden for nésta bolagsstimma fatta beslut om nyemission av
aktier/teckningsoptioner och/eller konvertibler.

Val av ny styrelse bestaende av fem ledamoter; Bjorn Rosengren,
Anders Mossberg, Jacqueline Winberg, Mats Lundberg och Carl
Bildt.

STYRELSENS FORSLAG TILL BESLUT OM RIKTLINJER
FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om riktlinjer for 16n och
annan ersattning till ledande befattningshavare i huvudsak inne-
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barande att den sammanlagda arliga ersiattningen ska vara marknads-
massig och konkurrenskraftig och att framstaende prestationer ska
reflekteras i den totala ersittningen. Formanerna ska utgoras av fast
16n, eventuell rorlig ersattning, évriga sedvanliga formaner och pension.
Den fasta 16nen ska spegla den lokala 16nesattningen och ta hansyn till
individens kvalifikationer och erfarenheter. Den fasta l16nen revideras
arsvis. Den rorliga ersattningen ska utga kontant och baseras pa utfallet
i forhallande till uppsatta mal och sammanfalla med aktiedgarnas
intressen. Den rorliga ersittningen ska maximalt kunna uppga till 50
procent av den fasta lonen. Pensionsformaner ska vara avgiftsbestamda
och hogst 35 procent av den pensionsgrundande 16nen kan avse pen-
sionspremier. I normalfallet erhélls ritt till pension vid 65 ars alder.
Rorlig ersédttning ska i huvudsak inte vara pensionsgrundande. Styrelsen
ska dgaratt att franga ovanstaende riktlinjer om styrelsen bedomer att
det i ett enskilt fall finns sarskilda skdl som motiverar det.

Fast 16n under uppsigningstid och avgangsvederlag ska ssmmantaget
inte 6verstiga ett belopp motsvarande den fasta 16nen for tva ar. Dessa
riktlinjer galler for tiden intill slutet av nasta arsstamma och avser
anstdllningsavtal som ingas efter stimmans beslut samt for det fall
andringar gors i existerande villkor efter denna tidpunkt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KRONOR)

Styrelsen foreslar att till forfogande staiende medel:

- Balanserat resultat 507 142 608
- Arets resultat 51058 471
Totalt 558201 079

disponeras enligt nedan:
- Balanseras i ny rakning 558 201 079

Summa 558201079

Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS sddana de antagits av EU och ger en rattvisande bild
avkoncernens stallning och resultat. Arsredovisningen har upprattats
i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av
moderbolagets stiallning och resultat.

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

Vad betréffar foretagets resultat och stédllning i 6vrigt hénvisas till
efterféljande resultat- och balansrdkningar med tillhérande boksluts-

kommentarer.



FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2017 2016
Nettoomséattning 44172 7165
Ovriga rorelseintikter 2876 2098
Summa intiakter 47048 9263
Kostnader for ersattning till anstallda 5 -30514 -12318
Ovriga rorelsekostnader 6 -29 782 -20 407
Avskrivningar av materiella och immateriella tillgangar 11, 14 -3772 -813
Vardeforandring fastigheter 12 1 500 o
Resultat fran intressebolag 16 76 864 93543
Rorelseresultat 61 344 69268
Finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernbolag -255 o
Finansiella intékter 8 14 666 3414
Finansiella kostnader 9 -23 549 -7 659
Summa finansiella poster -9138 -4245
Resultat fore skatt 52 206 65 023
Inkomstskatt 10 -749 138
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 51457 65161
Resultat frdn avvecklad verksamhet 10, 26 9 26131
Periodens resultat 51457 91292
Resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 51 364 91292
Innehav utan bestimmande inflytande 30 93 -
Summa 51457 91 292
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kronor

Resultat per aktie frdn kvarvarande verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare 27 3,66 4,65
Resultat per aktie fran avvecklad verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare 27 0,00 1,86
Totalt resultat per aktie fore utspadning hanforligt till moderbolagets aktiedgare 27 3,66 6,51
Resultat per aktie efter utspadning, kronor

Resultat per aktie fran kvarvarande verksamhet hanforligt till moderbolagets aktieégare 27 3,66 4,64
Resultat per aktie fran avvecklad verksamhet hanforligt till moderbolagets aktieigare 27 0,00 1,86
Totalt resultat per aktie efter utspadning hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare 27 3,66 6,50
Antal utestdende aktier i genomsnitt fore utspadning 27 14 020 321 14020 321
Antal utestaende aktier i genomsnitt efter utspadning 27 14020 321 14 068 460

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

KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2017 2016
Periodens resultat 51 457 91 292
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 51457 91 292
Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 51 364 91292
Innehav utan bestimmande inflytande 93 -
Summa 51457 91 292



FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 11 2221 2221
Kunder 11 15597 13413
Summa immateriella anldggningstillgangar 17818 15634
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 31 050 18 050
Pagdende nyanlaggningar 13 2608 2561
Inventarier 14 5731 2107
Summa materiella anliggningstillgangar 39389 22718
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelariintressebolag 16 577 142 493 253
Fordringar pa intressebolag 17,25 176 163 93663
Ovriga virdepappersinnehav = 400
Andra langfristiga fordringar 17 1173 622
Summa finansiella anliaggningstillgangar 754 478 587938
Summa anliggningstillgangar 811685 626 290
Omsittningstillgangar

Pagaende arbete for annans rakning 56 -
Kundfordringar 17,18 7 541 8375
Fordringar hos intressebolag 17,26 368 3791
Ovriga kortfristiga fordringar 7161 7972
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 5845 1265
Likvida medel 17,20 34616 154 282
Summa omsattningstillgangar 55587 175685
SUMMA TILLGANGAR 867 272 801975

Forts. ndista sida
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING

forts.

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 28 22433 22433
Ovrigt tillskjutet kapital 111883 111957
Balanserat resultat inklusive arets resultat 446233 394 869
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieidgare 580549 529 259
Innehav utan bestimmande inflytande 30 939 -
Summa eget kapital 581 488 529 259
Langfristiga skulder

Avsatt till pensioner 361 361
Uppskjutna skatteskulder 10 4137 2951
Obligationslan 17,21 246284 241 394
Langfristiga skulder till kreditinstitut 17,21 1769 -
Ovriga langfristiga skulder 17,21 9718 9718
Summa langfristiga skulder 262 269 254 424
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 17,21 791 -
Leverantorsskulder 17 5 040 3207
Aktuell skatteskuld 177 -
Ovriga kortfristiga skulder 17,21 6769 3339
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 10738 11746
Summa Kortfristiga skulder 23516 18 292
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 867272 801975

Ovanstidende balansrakning ska lasas tillsammans med de bifogade noterna.



FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| KONCERNENS EGET KAPITAL

Hanforligt till Moderbolagets aktieagare

Ovrigt Innehav utan
tillskjutet Balanserat bestimmande Summa eget
Belopp i TSEK Aktiekapital kapital resultat Summa inflytande kapital
Ingaende balans per 1 januari 2016 22433 111 460 303577 437 470 o 437 4770
Arets resultat 91292 91292 o 91292
Ovrigt totalresultat for aret o o
Summa totalresultat o o 91292 91292 o 91292
Teckningsoptioner 814 814 814
Aterk(‘jp teckningsoptioner -317 -317 -317

Transaktioner med aktieagare, redovisade direkt i eget o o o
Kapital 497 497 497
Utgaende balans per 31 december 2016 22433 111 957 394 869 529 259 o 529 259
Arets resultat 51364 51364 93 51457
Ovrigt totalresultat for aret o o
Summa totalresultat o o 51364 51364 93 51457
Tillskott fran innehav utan bestimmande inflytande o 846 846
Teckningsoptioner 250 250 250
Aterkop teckningsoptioner -324 -324 ~324

Transaktioner med aktieidgare, redovisade direkt i eget o ~ ° . 846
Kapital 74 74 4 772
Utgaende balans per 31 december 2017 22433 111 883 446 232 580549 939 581488

Ovanstidende rapport 6ver forandringar i eget kapital ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
FOR KONCERNEN

TSEK Not 2017 2016
Kassaflode fran rorelsen

Rorelseresultat 29 61 344 69268
Avskrivningar 3772 813
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster 29 -78 109 -93 543
Erhallen ranta 7267 3182
Betald ranta -21912 -6177
Betalda inkomstskatter -811 -215
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet -28 449 -26 672
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 10562 65
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 1364 -9186
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 29 -16 523 -35793
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investering i fastigheter 12 -11 500 -
Investeringar i inventarier 14 -1559 -908
Investering i dotterbolag -4.338 -12 241
Investeringariintresseféretag 16 -7 025 -80 025
Investering i 6vriga finansiella fordringar 17,25 -116 000 -93 663
Avyttring dotterbolag = 28 418
Avyttring andelar i intresseforetag = 33153
Amortering av 6vriga finansiella fordringar 25 33 425 74313
Kassaflode fran investeringsverksamheten 29 -106 997 -50953
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 29

Teckningsoptioner, netto 28 -75 498
Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder - -432
Upptagnalan 3929 240 825
Amortering avlan - -4760
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 29 3854 236 131
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -119 666 149 385
Likvida medel vid arets borjan 154282 4897
Likvida medel vid periodens slut 20 34616 154 282

Ovanstaende rapport 6ver forandringar i kassafloden ska lasas tillsammans med de bifogade noterna.



FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2017 2016
Nettoomséattning = -
Ovriga rorelseintikter 3116 1992
Summa intikter 3116 1992
Kostnader for ersiattning till anstallda 5 -7 000 -8997
Ovriga rorelsekostnader 6 -10994 -16 141
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 14 -204 -135
Resultat fran koncernforetag 7,15 72212 121 507
Resultat fran intresseforetag 16 -2 070 -
Rorelseresultat 55 060 98 226
Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 8 19 495 875
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -23 496 -7 496
Summa finansiella poster -4001 -6 621
Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag - -350
Summa bokslutspositioner = -350
Resultat fore skatt 51 059 91 255
Skatt 10 - 36
Periodens resultat 51 059 91291

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

TSEK 2017 2016
Periodens resultat 51 059 91 291
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 51059 91291
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 10 229 10 229 10 229
Pagaende nyanliggningar 13 2608 2561 2680
Inventarier 14 721 869 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 13558 13 659 12 909
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15 629943 557155 435 548
Andelariintresseféretag 16 1455 - -
Fordringar hos koncernforetag 190 663 107 663 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 822 061 664 818 435548
Summa anliaggningstillgangar 835 619 678 477 448 457
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 44 1180 272
Aktuella skattefordringar 123 - 3003
Ovriga kortfristiga fordringar 3387 4341 5929
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 20 817 1303 277
Summa Kortfristiga fordringar 24.371 6 824 9481
Likvida medel 20 20 650 136149 1664
Summa omsattningstilllgangar 4.5 021 142 973 11145
SUMMA TILLGANGAR 880 640 821450 459 602



FINANSIELLA RAPPORTER

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 28 22433 22433 22433
Summa bundet eget kapital 22433 22433 22433
Fritt eget kapital

Overkursfond 336 684 336 368 335 870
Balanserat resultat 170 458 79167 79167
Arets resultat 51059 91291 -
Summa fritt eget kapital 558 201 506 826 415 037
Summa eget kapital 580 634 529 259 437 470
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 10 - - 36
Obligationslan 245 942 241394 -
Ovriga skulder till kreditinstitut = - 760
Ovriga langfristiga skulder 21 10 060 9718 9718
Summa langfristiga skulder 256 002 251112 10 514
Kortfristiga skulder

Konvertibla skuldebrev - - 8246
Leverantorsskulder 920 1870 1629
Skulder till koncernféretag 39 4.21 32 846 -
Aktuella skatteskulder - - 1
Ovriga kortfristiga skulder 171 219 145
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 3492 6144 1597
Summa kortfristiga skulder 44004 41079 11618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 880 640 821450 459 602

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

RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Ej registrerat ) Balanserat Totalt eget
TSEK Aktiekapital aktiekapital Overkursfond resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2016 20 600 1833 335 870 79167 437 470
Arets resultat 91291 91 291
Kvittningsemission 1833 -1833 o
Teckningsoptioner 814 - 814
Aterkop teckningsoptioner -316 - -316
Utgaende balans per 31 december 2016 22433 o 336 368 170 458 529 259
Arets resultat 51 059 51 059
Aterkop teckningsoptioner 316 316
Utgaende balans per 31 december 20177 22433 o 336 684 221517 580 634



FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
FOR MODERBOLAGET

TSEK Not 2017 2016
Kassaflode fran rorelsen, kvarvarande verksamhet

Rorelseresultat 55060 98 226
Av- och nedskrivningar avimmateriella tillgdngar 13, 14 204 135
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -70 142 -121 507
Erhallen ranta 5628 -7 582
Betald réanta -21 606 2075
Betalda inkomstskatter -34 -90
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore féorandring av rérelsekapitalet -30890 -28 743
Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -3329 2832
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 2984 36 896
Kassaflode fran den 16pande verksamheten -31235 10985
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investering i immateriella tillgangar -103 -885
Investering i dotterbolag 15 -576 -100
Investeringiintresseforetag 16 -3 525 -
Investering i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -113 000 -107 663
Avyttring/amorteringar av 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar 30 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -87 204 -108 64.8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission - 814
Aterkop teckningsoptioner - -316
Upptagnalan 2940 240 825
Amortering avlan - -760
Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder - -8 415
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2940 232 148
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -115 499 134 485
Likvida medel vid arets borjan 136 149 1664
Likvida medel vid periodens slut 20 20 650 136 149

Ovanstéende rapport 6ver kassafldden féor moderbolaget ska l4sas tillsammans med de bifogade noterna.
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NOTER

NOTER TILL DE FINANSIELLA

RAPPORTERNA

NOT 1. ALLMAN INFORMATION

Aktiebolaget Fastator (publ) “Fastator” (organisationsnummer
556678-6645) dr ett aktiebolag registrerat i Sverige. Fastator dr
registrerat pa First North sedan 2012.

Foretagets site ar Stockholm. Foretaget ar moderforetag i Fastator-
koncernen, vars huvudsakliga verksamhet ar att investera i fastig-
hetsrelaterade foretag. Mer information om foretagets verksamhet
och viasentliga héandelser framgar av forvaltningsberattelsen.
Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor. Alla belopp
anges i tusentals svenska kronor (TSEK) om inget annat anges.

Verksamheten i moderbolaget bestar enbart av koncernsamord-
nande uppgifter och tillgangarna bestar huvudsakligen av aktier
och andelar i fastighetsigande dotterbolag. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkints av styrelsen den g april 2018
och foreldggs for faststallande vid &rsstimman den 3 maj 2018.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nar denna
koncernredovisning upprittats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

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

Koncernredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fort-
levnad (going concern). Tillgangar och skulder ar viarderade enligt
anskaffningsvardesmetoden, férutom avseende forvaltningsfastig-
heter samt vissa finansiella tillgdngar och skulder, vilka varderas till
verkligt virde.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nar koncern-
redovisning upprattats anges nedan. Om inte annat anges har dessa
principer tillampats konsekvent for alla presenterade ar.

Enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) 3 kap 4a § och 4 kap 14b § far
foretag som inte omfattas av EG:s forordning (1606/2002) om till-
lampning av internationella redovisningsstandards vélja att uppréatta
sin koncernredovisning enligt internationella redovisningsstandards
(International Financial Reporting Standards - IFRS) godkidnda av
Europeiska Unionen (EU). Fastators styrelse har beslutat att koncern-
redovisningen fran och med riakenskapsaret 2015 ska upprattas
enligt dessa regler.

Moderbolaget tilliampar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell
rapportering utgivha rekommendationen RFR 2 Redovisning foér
juridiska personer. Det innebér att IFRS tillimpas med de avvikelser
som anges nedan i avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.
Moderbolaget har dndrat sin redovisningsprincip avseende redovisat
varde for Andelar i dotterforetag samt Andelar i intresseforetag fran
att tidigare redovisat dessa till anskaffningsvéarde till att nu redovisa

dessa till verkligt varde i enlighet med IAS 39. Effekten av byte av
redovisningsprincip framgar av not 32.

Moderbolagets funktionella valuta ir svenska kronor, vilken ocksa ar
rapporteringsvalutan for savil moderbolaget som koncernen.

Samtliga belopp dr, om inget annat anges, redovisade i tusental kronor
och avser perioden 1 januari - 31 december for resultatraknings-
relaterade poster respektive 31 december foér balansraknings-
relaterade poster.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver anvand-
ning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsindamal. Vidare
kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid tillampningen av kon-
cernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av bedémning, som ar komplexa eller sidana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av viasentlig betydelse foér koncern-
redovisningen angesinot 3.

211 Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Nya standarder, éndringar och tolkningar som tillémpas av koncernen
Foljande standarder tillimpas av koncernen for forsta gangen for
rakenskapsar som borjar 1 januari 2017:

+Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealised Losses—
Amendments toIAS 12, och
+ Disclosure Initiative: Amendmentsto IAS 7.

ForandringarnailAS 7 kraver att upplysningar lamnas om dndringar
iskulder fran finansieringsverksamheten, se not 29.

Andra standarder, dndringar och tolkningar som trader i kraft for
rakenskapsar som borjar 1 januari 2017 har ingen vasentlig inverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som &@nnu inte har tillimpats av
koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskapsar
som borjar efter 1 januari 2017 och har inte tillampats vid upprattandet
av denna finansiella rapport. Inga av dessa forvantas ha nagon vésentlig
inverkan pa koncernens finansiella rapporter med undantag av de
som foljer nedan:

IFRS g hanterar klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder och infor nya regler for sédkringsredovisning
Den fullstandiga versionen av IFRS g gavs ut juli 2014. Den ersatter de
delar av IAS 39 som hanterar klassificering och vardering av finansiella
instrument och introducerar en ny nedskrivningsmodell. Koncernen
har endast kundfordringar och likvida medel som finansiella tillgangar
och dessa paverkas ej av den nya standarden. Koncernens redovisning
av finansiella skulder kommer inte heller att &ndras, da de nya kraven
endast paverkar redovisningen av finansiella skulder som redovisas till
verkligt virde 6ver resultatrakningen och koncernen inte ha nagra
skulder av det slaget. Reglerna foér borttagande fran balansriakningen
har 6verforts fran IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och var-
dering och har inte dndrats.

IFRS 15 "Revenue from contracts with customers” reglerar hur redo-
visning av intakter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge



NOTER

anvandare av finansiella rapporter mer anvandbar information om
foretagets intdkter. Den utokade upplysningsskyldigheten innebar att
information om intéktsslag, tidpunkt for reglering, osdkerheter kopp-
lade till intaktsredovisning samt kassaflode hanforligt till foretagets
kundkontrakt ska lamnas. En intdkt ska enligt IFRS 15 redovisas niar
kunden erhaller kontroll 6ver den férsalda varan eller tjansten och har
mojlighet att anvanda och erhaller nyttan fran varan eller tjansten.
IFRS 15 ersétter IAS 18 Intdkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt déar-
till hérande SIC och IFRIC. IFRS 15 trader i kraft den 1 januari 2018.
Koncernen har ut utvarderat effekterna och bedémer att férandring-
enistandarden inte foranleder nagra fordndringar i koncernens redo-
visning av intédkter.

Ijanuari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard, IFRS 16 Leases,
som kommer att ersitta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar
IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kraver att tillgangar och skulder
héanforliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i
balansridkningen. Denna redovisning baseras pa synsittet att lease-
tagaren har en rattighet att anvinda en tillgang under en specifik tids-
period och samtidigt en skyldighet att betala for denna rattighet. Redo-
visningen for leasegivaren kommer i allt vasentligt att vara oférandrad.
Standarden ar tillamplig for rakenskapsar som paborjas den 1 januari
2019 eller senare. Fortida tillampning ar tillaten. EU har dnnu inte
antagit standarden. Koncernen har dnnu inte utvarderat effekterna av
IFRS 16.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har trétt i
kraft, vintas ha nagon visentlig inverkan pa koncernen.

2.2 Klassificering

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

2.3 Koncernredovisning

2.31 Dotterbolag

Dotterforetag dr alla féretag (inklusive strukturerade foretag) éver
vilka koncernen har bestimmande inflytande. Koncernen kontrollerar
ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt innehav i foretaget och har mojlighet att paverka avkastning-
en genom sitt inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i kon-
cernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande in-
flytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncern-
redovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet
upphor.

Forvarvsmetoden anvéands for redovisning av koncernens rorelsefor-
varv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av verk-
ligt virde pa 6verlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till
tidigare dgare av det forvarvade bolaget och de aktier som emitterats
av koncernen.

Forvarvsmetoden anvédnds for redovisning av koncernens roérelsefor-
varv, oavsett om forvarvet bestar av egetkapitalandelar eller andra
tillgangar. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av
de verkliga vardena av

+ oOverlatna tillgangar,

- skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare,

+ aktier som emitterats av koncernen,

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

+ tidigare egetkapitalandel i det forvarvade foretaget.

Identifierbara forvarvade tillgangar, 6vertagna skulder och 6vertagna
eventualforpliktelser i ett rorelseforvarv virderas, med ett fatal
undantag, inledningsvis till verkliga viarden pé forviarvsdagen. For
varje forvarv, dvs forvarv for foérvarv, avgor koncernen om innehav
utan bestimmande inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till
verkligt varde eller till innehavets proportionella andel i det redovisade
vardet av det forvarvade foretagets identifierbara nettotillgangar. For-
varvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.

Goodwill avser det belopp varmed

+ overford ersittning,

+ eventuellt innehav utan bestimmande inflytande i det forvarvade

+ foretaget, och

- verkliga virdet pa forvarvstidpunkten pa tidigare egetkapitalandel i
det forviarvade foretaget, (om rorelseforvirvet genomforts i steg)
overstiger verkligt varde pa identifierbara forvarvade nettotillgangar.

Om beloppet understiger verkligt varde for de férvarvade nettotill-
gangarna, i handelse av ett forvarv till 1agt pris, redovisas mellanskill-
naden direkt i resultatrakningen. Villkorad kopeskilling klassificeras
antingen som eget kapital eller som finansiell skuld. Belopp klassi-
ficerade som finansiella skulder omvarderas varje period till verkligt
varde. Eventuella omvirderingsvinster och -forluster redovisas i
resultatet.

Da forvarv av dotterbolag inte avser forvérv av rorelse, utan forvarv
av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de forvarvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen. I
not 3.2 finns en narmare beskrivning av koncernens avgransning
mellan rorelse- och tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster
och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras.
Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fall
andrats for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens
principer.

2.3.2 Intressebolag och joint ventures

Intresseforetag och joint ventures ar alla de foretag dar koncernen
har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel
géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20 procent och 50 procent
av rosterna. Innehav i intresseforetag och joint ventures redovisas till
verkligt viarde 6ver resultatrakningen i enlighet med IAS 39. Resultat
av avyttring av aktier i intresseféretag berdknas i enlighet harmed.
Ytterligare upplysning om verkligt varde for forvaltningsfastigheter
aterfinnsinot 12.

2.3.3 Forandringar i dgarandel i ett dotterbolag utan férandring av
bestammande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte
leder till forlust av kontroll redovisas som eget kapitaltransaktioner, dvs
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som transaktioner med dgarna i deras roll som &dgare. En férandring i
agarandel redovisas genom en justering av de redovisade vardena for
innehaven med och utan bestimmande inflytande sa att de aterspeglar
férandringarna i deras relativa innehav i dotterféretaget. Vid forvarv
fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden
mellan verkligt viarde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forviarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotillgangar i
eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Néar koncernen inte langre har ett bestimmande inflytande, varderas
varje kvarvarande innehav till verkligt varde per den tidpunkt nar den
forlorar det bestimmande inflytandet. Andringen i redovisat virde
redovisasiresultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som det forsta
redovisade vardet och utgér grund for den fortsatta redovisningen av
det kvarvarande innehavet som intresseforetag, joint venture eller
finansiell tillgdng. Alla belopp avseende den avyttrade enheten som
tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat, redovisas som om koncernen
direkt hade avyttrat de hanforliga tillgangarna eller skulderna. Detta
kan medfora att belopp som tidigare redovisats i ¢vrigt totalresultat
omklassificeras till resultatet.

Om dgarandelen i ett joint venture eller intresseféretag minskas men
gemensam kontroll (JV) eller betydande inflytande (intresseféretag)
kvarstar omklassificeras endast ett proportionellt belopp av den vinst
eller forlust som tidigare redovisades i 6vrigt totalresultat till resultatet.

2.3.4 Segmentrapportering

Fastators verksamhet utgors av investeringar i fastighetsrelaterade
investeringar, vilket utgdér det segment som styrelsen och verks-
tallande ledningen foljer upp resultat och stallning. Darutéver finns
endast centrala kostnader och finansiella poster.

2.3.5 Anldggningstillgangar (eller avyttringsgrupper) som innehas for
forsaljning och avvecklade verksamheter

Anlaggningstillgangar (eller avyttringsgrupper) klassificeras som till-
gangar som innehas for forsaljning nar deras redovisade varde
huvudsakligen kommer att atervinnas genom en forsaljningstrans-
aktion och en forsiljning anses mycket sannolik. De redovisas till det
lagsta av redovisat varde och verkligt virde med avdrag for forsalj-
ningskostnader. Uppskjutna skattefordringar, tillgangar hanforliga
till ersattningar till anstallda, finansiella tillgangar, forvaltningsfast-
igheter och avtalsenliga rattigheter i forsékringsavtal 4r dock undan-
tagna fran detta viarderingskrav.

Koncernen redovisar en forlust pa grund av vardenedgang for varje
forsta eller efterfoljande nedskrivning av tillgdngen (eller avyttrings-
gruppen) till motsvarande verkligt viarde efter avdrag for forsilj-
ningskostnader. En vinst redovisas for varje efterféljande 6kning av
det verkliga vardet efter avdrag for forsaljningskostnader, men inte
till hégre belopp dn det ackumulerade vardet fér nedskrivningar som
tidigare redovisats. En vinst eller forlust som inte tidigare redovisats
nir en anliaggningstillgang (eller avyttringsgrupp) siljs, ska redovisas
per det datum nar tillgangen eller avyttringsgruppen tas bort ur
rapporten 6ver finansiell stallning.

Anldggningstillgangar (inklusive sddana som ar del av en avyttrings-
grupp) skrivs inte av sa lange de ar klassificerade som att de innehas
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for forsaljning. Ranta och andra kostnader hanfoérliga till skulderna i
en avyttringsgrupp som innehas for forsaljning redovisas fortlopande.

Anliggningstillgangar som innehas for forsiljning och tillgangar i en
avyttringsgrupp som innehas for forsiljning redovisas separerade
fran andra tillgdngar i balansrakningen. Skulderna hanforliga till en
avyttringsgrupp som innehas for forsédljning presenteras separerade
fran andra skulder i balansrakningen.

En avvecklad verksamhet ar en del av ett féretag som antingen har
avyttrats eller ar klassificerad som att den innehas for férsaljning och
som utgor en sjalvstandig vasentlig rorelsegren eller en verksamhet
som bedrivs inom ett geografiskt omrade, ingar i en enda samordnad
plan for att avyttra en sjalvstandig vasentlig rorelsegren eller en verk-
samhet som bedrivs inom ett geografiskt omrade eller ar ett dotter-
foretag som forvarvats uteslutande i syfte att vidareséljas. Resultatet
fran avvecklade verksamheter redovisas separat i resultatriakningen.

2.4 Intékter och kostnader

2.41 Intékter

Koncernens intakter for innevarande ar avser tjansteintakter.
Koncernen redovisar en intakt nar dess belopp kan matas pa ett till-
forlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kom-
mer att tillfalla féretaget och sarskilda kriterier har uppfyllts for var
och en avkoncernens verksamheter sasom beskrivs nedan.

Intakter fran konsulttjanster redovisas i den period da tjansterna
utfors. For fastpriskontrakt, redovisas intdkterna baserat pa fardig-
stallandegraden vid slutet av rapportperioden. Fardigstallandegraden
faststalls baserat pa utforda tjanster per rapportperiodens slut i pro-
portion till vad som totalt ska utforas (successiv vinstavrakning).

Uppskattningar av intdkter, kostnader eller fardigstallandegrad revi-
deras om omstandigheterna férdndras. Eventuella resulterande
okningar eller minskningar i uppskattade intdkter eller kostnader
aterspeglas i resultatrakningen i den period da de omstandigheter
som ger upphov till revideringen blivit kind av ledningen.

2.4.2 Finansiella intékter och kostnader

Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beriknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar
under rantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av
fordran eller skulden. Finansiella intédkter och kostnader redovisas i
den period till vilken de hanfor sig.

2.5 Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vdsentligt alla risker och formaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar utifrdn detta att
betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut
under operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltnings-
fastigheter. Principen for redovisning av hyresintikter framgar av
avsnitt 2.4.1. Betalningar som gors avseende operationella leasing-
avtal, dar Fastator ar leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen
linjart 6ver leasingperioden.
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2.6 Immateriella tillgangar

2.6.1 Goodwill

Goodwill berédknas enligt principerna i not 2.3. Goodwill som upp-
star vid rorelseforvarv ingar i immateriella tillgangar. Goodwill skrivs
inte av, utan nedskrivningstestas arligen eller oftare om handelser
eller dndringar i férhallanden indikerar en mojlig virdeminskning.
Goodwill redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
nedskrivningar. Vid forséljning aven enhet ingar det redovisade vardet
pa goodwill i den uppkomna vinsten/forlusten.

I syfte att testa nedskrivningsbehov, férdelas goodwill som férvarvats
i ett rorelseforvarv till kassagenererande enheter eller grupper av
kassagenererande enheter som forvantas bli gynnade av synergier
fran férvirvet. Varje enhet eller grupp av enheter, som goodwill har
fordelats till, motsvarar den lagsta niva i koncernen pa vilken good-
willen i fraga 6vervakas i den interna styrningen.

2.6.2 Kundavtal

Kundavtal som forvarvats separat redovisas till anskaffningsvarde.
Kundavtal som forvarvats genom ett rorelseférvarv redovisas till
verkligt varde pa forvarvsdagen. Varumarken och licenser har en
bestambar nyttjandeperiod och redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade av- och nedskrivningar.

2.7 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde.

Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad
och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. For att faststdlla fastigheternas verkliga
véarde vid varje enskilt bokslutstillfalle gors marknadsvardering av
samtliga fastigheter. Férandringar i verkligt varde av férvaltnings-
fastigheter redovisas som virdeforiandring i resultatrdkningen.
Ytterligare upplysning om verkligt viarde for férvaltningsfastigheter
aterfinnsinot 12.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida eko-
nomiska fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas av
koncernen och utgiften kan faststillas med tillforlitlighet samt att
atgarden avser utbyte av befintlig eller inféorandet av en ny identifierad
komponent. Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatfors
16pande i den period de uppstar.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader. Under
rapportperioden har inga rantor aktiverats.

2.8 Inventarier

Inventarierna bestar frimst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart
under tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. Inventarierna berak-
nas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens ekono-
miska livslangd varfor restvardet antas vara féorsumbart och darfor ej

beaktas. Avskrivningar berdknas fran och med den tidpunkt da till-
gangen ar fardig att tas i bruk. Inventarier skrivs normalt av pa 5 ar.

2.9 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar samt bland skul-
derna leverantorsskulder och laneskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg for transaktionskost-
nader, med undantag for kategorierna finansiell tillgang eller skuld
varderad till verkligt varde via resultatrdkningen. Redovisningen
sker darefter olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats enligt nedan.

2.91 Likvida medel

1 likvida medel ingar, i savél balansrakningen som i rapporten ¢ver
kassafloden, kassa, banktillgodohavanden och &vriga kortfristiga
placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffnings-
tidpunkten.

2.9.2 Kundfordringar och Ovriga fordringar

Kundfordringar

Kundfordringar ar belopp hanfoérliga till kunder avseende salda
varor eller tjanster som utfors i den l16pande verksamheten. Lan och
ovriga fordringar ar icke-derivata finansiella tillgdngar med faststallda
eller faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv
marknad. Om inbetalning av belopp forvintas inom ett ar klassificeras
de som omsittningstillgdngar. Om inte, redovisas de som anldggnings-
tillgangar. Kundfordringar forfaller generellt till betalning inom 30
dagar och samtliga kundfordringar har darfor Kklassificeras som
omsattningstillgangar.

Ovriga fordringar

Dessa belopp uppkommer generellt vid transaktioner utanfér den
normala l6pande verksamheten i koncernen. Rénta tas ut pa mark-
nadsmassiga villkor. Sékerhet erhalls normalt inte. Langfristiga ovriga
fordringar forfaller till betalning inom fem ar efter utgangen av
rapporteringsperioden.

Verkligt varde for kundfordringar och andra fordringar

Det verkliga vardet pa kortfristiga fordringar motsvarar dess redovisade
varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. For merparten
av de langfristiga fordringarna skiljer sig inte heller det verkliga vardet
vasentligt fran dess redovisade vérde.

De verkliga vardena har baserats pa kassafloden, diskonterade med
aktuell utlaningsranta. De har klassificerats som niva g i verkligt varde-
hierarkin pa grund av innehallet av icke-observerbara indata, inklusive
motpartens kreditrisk (se not 21).

2.9.3 Leverantdrsskulder och andra skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet
anskaffningsviarde enligt effektivrantemetoden. Direkta kostnader
vid upptagande av lan inkluderas i anskaffningsvardet. All lanefinan-
siering innefattas i denna kategori. Aven Fastators leverantérsskulder
och andra skulder klassificeras under denna kategori men redovisas
till anskaffningsvarde. Avgifter som betalas for lanel6ften redovisas
som transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning det ar
sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnytt-
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jas. I sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar
det inte foreligger nagra bevis for att det dr sannolikt att delar av eller
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
forskottsbetalning for finansiella tjanster och férdelas 6ver det aktu-
ella laneloftets 16ptid.

Leverantorsskulder ar utan sdkerhet och betalas normalt inom 30
dagar. Det verkliga vardet pa leverantorsskulder och andra skulder
motsvarar deras redovisade viarden, da de av naturen ar kortfristiga.

2.9.4 Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter trans-
aktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultat-
rakningen fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektiv-
rantemetoden. Avgifter som betalas for lanefaciliteter redovisas som
transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning det 4r sann-
olikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I
sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det
inte foreligger nagra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en for-
skottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas over det aktuella
laneloftets 1optid.

Detverkliga vardet pa skulddelen i ett konvertibelt skuldebrev berdknas
med en diskonteringsrdnta som utgors av marknadsrdntan for en
skuld med samma villkor men utan konverteringsratten till aktier.
Beloppet redovisas som skuld till upplupet anskaffningsvarde fram
tills att skulden konverteras eller forfaller. Konverteringsratten redo-
visas inledningsvis som skillnaden mellan verkligt varde for hela det
sammansatta finansiella instrumentet och skulddelens verkliga
varde. Denna redovisas i eget kapital netto efter skatt.

Upplaning tas bort fran balansridkningen nar forpliktelserna har reg-
lerats, annullerats eller pa annat sitt upphort. Skillnaden mellan det
redovisade virdet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell
skuld) som utslickts eller overforts till en annan part och den ersétt-
ning som erlagts, inklusive overforda tillgangar som inte ar kontanter
eller patagna skulder, redovisas i resultatet.

Davillkoren for en finansiell skuld omférhandlas och foretaget utfardar
egetkapitalinstrument till en langivare for att utsliacka hela eller en del
av en skuld ("debt for equity swap”) redovisas skillnaden mellan den
finansiella skuldens redovisade varde och egetkapitalinstrumentets
verkliga varde i resultatrakningen.

Upplaning klassificeras som Kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone
12 manader efter rapportperiodens slut.

2.9.5 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang eller
en grupp av finansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast
om det finns objektiva bevis for ett nedskrivningsbehov till f6ljd av att en
eller flera hindelser intraffat efter det att tillgdngen redovisats forsta
gangen (en "forlusthindelse”) och att denna héndelse (eller hiandelser)
har en inverkan pa de uppskattade framtida kassaflodena for den finan-
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siella tillgangen eller grupp av finansiella tillgdngar som kan uppskattas
pa ett tillforlitligt satt.

For kategorin lanefordringar och kundfordringar berdknas nedskriv-
ningen som skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvérdet
av uppskattade framtida kassafléden (exklusive framtida kreditforluster
som inte har intréffat), diskonterade till den finansiella tillgingens
ursprungliga effektiva ranta. Tillgangens redovisade varde skrivs ned och
nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterfoljande period och minsk-
ningen objektivt kan hdnfoéras till en hdndelse som intraffade efter att
nedskrivningen redovisades (som exempelvis en forbattring av galde-
nérens kreditvirdighet), redovisas aterforingen av den tidigare redovisade
nedskrivningen i koncernens resultatrakning.

2.9.6 Nedskrivningar och riskexponering

Information om nedskrivning av kundfordringar och andra fordringar,
dess kreditvardighet samt koncernens kreditriskexponering, valutarisk
ochranterisk aterfinnsinot 21.

2.10 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I sddana fall
redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berédknas pa basis av de skatteregler som
pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de lander dar
moderforetaget och dess dotterforetag dr verksamma och genererar
skattepliktiga intdkter. Ledningen utvdrderar regelbundet de yrk-
anden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar till-
lampliga skatteregler ar foremal for tolkning. Den gor, nar sa bedoms
lampligt, avsattningar for belopp som troligen ska betalas till skatte-
myndigheten.

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

Uppskjuten skatt redovisas inte om den uppstar till foljd av en trans-
aktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten foér transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemdssigt resultat.

Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillaimpning av skattesatser
(och-lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
férvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt
att framtida skattemassiga ¢verskott kommer att finnas tillgdngliga,
mot vilka de temporéara skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar det finns en
legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder
och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna han-
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for sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och
avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det
finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.11 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital.

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

Erhéllna aktiesgartillskott redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital i kon-
cernen men som balanserat resultat i moderbolaget.

Utdelning till moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens
finansiella rapporter i den period da utdelningen godkénns av moder-
foretagets aktiedgare.

212 Resultat per aktie
Resultat per aktie fére utspadning
Resultat per aktie fore utspadning berdaknas genom att dividera:

resultat hanforligt till Moderbolagets aktiedgare, exklusive utdelning
som dr hanforlig till preferensaktier

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

Resultat per aktie efter utspadning

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

effekten, efter skatt, av utdelningar och rantekostnader pa potentiella
stamaktier, och

- det vagda genomsnittet av de ytterligare stamaktier som skulle ha varit
utestaende vid en konvertering av samtliga potentiella stamaktier.

2.13 Eventualforpliktelse (ansvarsforbindelse)

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade hiandelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns
ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund
avdetinte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

214 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av Radet fér
finansiell rapporterings utgivna uttalanden gallande fér noterade fére-
tag tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget, i arsredovisningen for
den juridiska personen, ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg
till IFRS som ska goras. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Resultat- och balansrikning foljer arsredovisningslagens uppstallnings-
form. Det innebéar skillnader, jamfoért med koncernredovisningen,
framst avseende finansiella intdkter och kostnader, rapport ¢ver total-
resultat och rapport 6éver forandringar i eget kapital.

2.14.1 Immateriella anldggningstillgangar

Kundavtal avser forvarvade viarden baserade pa den forvarvsanalys
som genomfordes vid forvarvet i ar av SSP Stockholm och féregdende
ar avNordic PM.

Immateriella anlidggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde
med avdrag for ackumulerad vardeminskning och eventuella ned-
skrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgangarnas nyttjande-
period. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Kundavtal

2.14.2 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvirdemetoden. Det bokfoérda viardet provas kvartalsvis
mot dotterbolagens egna kapital. I de fall bokfoért varde understiger
dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar
resultatrakningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterfoéring avdenna.

214.3 Intékter

Utdelning redovisas nir ritten att erhalla betalning bedéms som
sdker. Intakter fran forsiljning av dotterbolag redovisas da risker och
formaner forknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till
koparen.

2.14.4 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

215 Kassaflode

Kassaflodesanalysen har upprittats i enlighet med den indirekta
metoden, vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in-eller utbetalningar under perioden, samt for
eventuella intdkter och kostnader som hanférs till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

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

2.17 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal for foretag med vardepapper
noterade pa en reglerad marknad inom EU har getts ut av ESMA (The
European Securities and Markets Authority). I delarsrapporten refere-
ras det till ett antal icke- IFRS resultatmatt som anvands for att hjalpa
saval investerare som ledning att analysera foretagets verksamhet. Ned-
an beskriver vi de olika icke-IFRS resultatmatt som anvants som ett
komplement till den finansiella information som redovisats enligt IFRS.
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BESKRIVNING AV FINANSIELLA RESULTATMATT SOM INTE
ATERFINNS | IFRS-REGELVERKET

Avkastning pa eget kapital, %

Nettovinsten enligt resultatrakningen i procent av genomsnittligt eget
kapital. Berakningen ar pa rullande tolv manader. Anvands for att ur ett
aktieagarperspektiv visa vilken avkastning som ges pa dgarnas investe-
rade kapital.

Ackumulerad avkastning under innehavstiden

Summan av upptaget och/eller realiserat virde pa en investering samt
utlaning till malbolaget dividerat med investerat kapital inklusive utla-
ning. Anvands for att belysa avkastningen pa investeringen ur ett flerar-
sperspektiv.

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

Substansvarde

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Termen ar syno-
nym med Eget kapital och anvands traditionellt av investmentbolag for
beskrivning av vardet pa bolaget i fraga.

NOT 3. VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen goéra beddmningar och an-
taganden. Dessa paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respek-
tive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information i &vrigt.
Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledning-
en och styrelsen bedomer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar
mest vasentliga vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter.

3.1 Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls
av foretagsledningen, baserat pa fastigheternas marknadsvarde utforda
av oberoende varderingsman. Vasentliga bedomningar har darmed
gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vil-
ka dr baserade pa virderarnas erfarenhetsmissiga beddmningar av
marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar
av kassaflodet for drifts-, underhalls- och admin- istrationskostnader
ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter avjamforba-
ra fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska
behov som foreligger. Avsnittet om marknadsvardering i not 12
innehdller narmare information om bedémningar och antaganden i
ovrigt.

3.2 Avgransning mellan rérelseférvarv och tillgangsforvarv
Naér ett foretag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller
ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva foérvaltnings-
verksamheten. Ovriga forvirv ar roérelseforvarv. Foretagsledningen
bedomer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. I Fas-
tator- koncernen sker framst tillgdngsférvarv, men en bedomning sker
vid varje forvarv om det ar ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Under
2017 har ett rorelseférvarv genomforts.

3.3 Verkligt varde pa intressebolag

Fastator redovisar andelar i intresseforetag till ett beddmt marknads-
varde, vilket faststills av foretagsledningen, baserat pa innehavens
marknadsviarde beddmda av oberoende varderare. Marknadsvarde
definieras som det mest sannolika priset vid en forséljning pa en 6ppen
och fri marknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknads-
vardebeddmningar ar analyser av bolagets objekt, i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt.

Bolagsvarderingarna ar en portfoljvardering baserad pa underliggande
fastighetsvarderingar av de enskilda objekten. Principerna for vard-
ering av enskilda underliggande fastigheter framgar ovan. I 6vriga
vird- eringsfaktorer ingar d&ven en bedémning av virdet av temporira
skillnader, bolagets 6vriga kostnadsmassa samt marknaden for potenti-
ella kopare. Avsnittet om marknadsvardering i not 16 innehaller nar-
mare information om bedémningar och antaganden i 6vrigt.

3.4 Avvecklad verksamhet

Fastator redovisar avvecklad verksamhet i vissa situationer pa egen rad i
balans- respektive resultatrakningen. Principerna for redovisningen
framgar av not 2.3.5 Anlaggningstillgangar eller avyttringsgrupper som
innehas till férsédljning och avvecklad verksamhet. Styrelsen gor vid var
bokslut bedémningar om huruvida beslutade eller genomférda av-
yttringar uppfyller kriterierna for redovisning enligt dessa principer.
Kriterierna utgors bland annat av det ska féreligga beslut om avyttring
eller att den 4r genomférd och att avyttringen ska utgéras av en separat
rorelsegren. Under aret har Fastator avyttrat tva separata rorelsegrenar.
Se vidare not 26.

NOT 4. NETTOOMSATTNING

Nettoomsattning i koncernen avser till den absolut storsta delen av
intékter fran forvaltningsfastigheter i dotterforetaget Nordic PM med
dotterbolag samt mindre intikter i form av hyresintékter. Ovriga intak-
ter avser i huvudsak vidarefakturerade administrativa tjdnster till
intressebolag.

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Forvaltningstjanster 41 890 7165 = -
Vidarefakturerade administrativa tjanster till intressebolag 1232 2098 1232 1992
Hyresintdkter 1 050 o - -
Summa 44172 9263,00 1232 1992
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NOT 5. ERSATTNING TILL ANSTALLDA Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Styrelse och ledande befattningshavare 6842 7 556 3891 6856
Ovriga 15138 2560 732 595
Summa léner och ersattningar 21980 10116 4623 7 451
Pensionskostnader - ledande befattningshavare 635 694 384 659
Pensionskostnader - 6vriga anstéllda 1167 238 93 102
Sociala avgifter 5939 2031 1216 1369
Summa 29721 13 079 9316 9581

Avovanstaende ersattningar har styrelsearvoden till ett belopp om 703 TSEK fakturerats moderbolaget. Central administration har fakturerats fran det narstaende bolaget OH Manage-

ment AB, se upplysningar om nirstaende, not 25.

ERSATTNING OCH OVRIGA FORMANER 2017

. . Styrelse- _Rorlig Pensions- B Oyriga Summa
Ledande befattningshavare Not Grundlén arvode  ersittning kostnad ersattningar
Styrelseordférande Bjorn Rosengren 350 350
Styrelseledamot Carl Bildt 200 200
Styrelseledamot Mats Lundberg 200 200
Styrelseledamot Anders Mossberg 200 200
Styrelseledamot Jacqueline Winberg 2) 133 133
fd. Styrelseledamot Agneta Jacobsson 1) 67 67
fd. Styrelseledamot Pelle Tornberg 1) 67 67
VD Joachim Kuylenstierna 1368 1368
CFO Svante Bengtsson 1267 384 1651
Ovriga ledande befattningshavare 3) 1 056 251 1934 3241
Summa 3691 1217 o 635 39 7477
Varav moderbolaget 2635 1217 0 384 39 4275

1) For perioden 1 januari-3 maj 2017
2) Fran och med arsstimman 3 maj 2017

3) Av 6vriga ersittningar till évriga ledande befattningshavare avser periodisering av tillaggskopeskilling, 1 894 TSEK, kopplad till férvarvet av Nordic PM och ett villkor om att VD Joakim

Orthén ska stannaibolaget tilloch med 31 december 2019.

ERSATTNING OCH OVRIGA FORMANER 2016

. . Styrelse- _Rorlig Pensions-  Ovriga Summa
Ledande befattningshavare Not Grundlén arvode 2) ersattning kostnad ersattningar
Styrelseordférande Bjorn Rosengren - 72 - - 180 252
Styrelseledamot Carl Bildt - 36 - - - 36
Styrelseledamot Agneta Jacobsson - 36 - - - 36
Styrelseledamot Mats Lundberg - 36 - - - 36
Styrelseledamot Anders Mossberg - 36 - - - 36
Styrelseledamot Pelle Tornberg - 36 - - - 36
Verkstillande direktoren Joachim Kuylensti-
erna 1) - - - - 1350 1350
Verkstillande direktoren Daniel Hummel 1799 - - 467 1350 3616
Ovrigaledande befattningshavare 1545 - - 226 1047 2818
Summa 3344 252 - 693 3927 8216
Varav moderbolaget 3210 252 - 658 3392 7512
Varav koncernen 3344 252 - 693 3927 8216

1) For perioden 1 januari- 10 maj 2016 ingick Joachim Kuylenstierna iledningsgruppen. Under den perioden redovisas hans ersittning bland ledande befattningshavare.
2) Styrelsearvode utbetalas och kostnadsfors nir uppdraget ar fullféljt, dvs vid nastkommande arsstimma.
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Grundlon/styrelsearvode

Arvode till styrelsens ordférande och ledamoter utgar enligt beslut
pa arsstimman. Styrelsens ledamoéter har inte fatt ndgon erséttning
utover styrelsearvode férutom vad som anges i denna not. Styrelsele-
damoterna har for perioden fram till arsstamman 2018 mojlighet att
fakturera sitt arvode genom bolag och har da ritt att utéver angivet
arvode ta ut ersdttning med belopp motsvarande sociala avgifter och
moms, forutsatt att skattemassiga forutsattningar foreligger och det
ar kostnadsneutralt for Fastator.

Erséttning till 6vriga ledande befattningshavare avser till koncernen
fakturerade arvoden.

Bonus/rérliga ersattningar

Arsstimman den 3 maj faststallde de principer rorande rorlig ersatt-
ning till ledande befattningshavare, i enlighet med att styrelsens for-
slag, att rorlig ersattning till en ledande befattningshavare far uppga
till hogst 50 procent av befattningshavarens fasta arslon samt att tidi-
gare antagna principer for ersattning till ledande befattningshavare i
ovrigt ska géilla oférandrat.

Inga rorliga ersittningar har utgétt for 2017 (2016).

Avgiftsbestdmd pension
Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Pensions-
kostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensionsaldern for verkstillande direktéren och andra ledande
befattningshavare ar 65 ar.

For VD utgar ingen pensionskostnad. For ¢vriga ledand befattnings-
havare uppgar pensionsgrundande lonebelopp upp till 7,5 inkomst-
basbelopp, 4,5 % i tjdnstepensionsavsattning och pa belopp 6ver 7,5
inkomstbasbelopp utgar 30 % i tjanstepensionsavsattning.

Avgangsvederlag

Mellan foretaget och verkstidllande direktdren galler en 6msesidig
uppsidgningstid om 1 manad. Inget avgangsverderlag utgar vid upp-
sagning fran bolagets sida. Mellan foretaget och andra ledande
befattningshavare giller en 6msesidig uppsigningstid om 3-6 mana-
der. Vid uppsigning fran foretagets sida erhalls ett avgangsvederlag
som uppgar till 0-6 manadsloner. Avgangsvederlaget avraknas mot
andra inkomster. Vid uppsigning fran ledande befattningshavarens
sida utgar inget avgangsvederlag.

KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2017 2016
Antal pa Antal pa
balansdagen Varavmin balansdagen Varav mian
Styrelseledamoter 5 4 6 6
Verkstédllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 2 2 4 3
Koncernen totalt 7 6 10 8
Medelantal anstéillda Antal anstidllda Varavkvinnor Antal anstillda Varavkvinnor
Moderbolaget 5 40% 1 0%
Dotterbolagen 44 27% 1 25%
Koncernen totalt 49 29% 2 25%
NOT 6. ERSATTNING TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
PwC
- Revisionsuppdraget 514 380 300 176
- Skatteradgivning 12 10 7 -12
- Ovriga tjanster 213 378 77 378
Summa 739 768 384 542

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Samtliga revi-
sionskostnader avser tjanster utférda av moderbolagets revisorer, Ohrlings PricewaterhouseCoopers. Ovriga tjanster avser lagstadgade revisionstjanster samt konsultationer i redovis-

ningsfragor.
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NOT 7. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2017 2016
Resultat fran andelar i koncernforatag redovisade till verkligt varde 72212 121 507
Summa resultat fran koncernbolag 72212 121 507
NOT 8. FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Réanteintakter 14 666 3414 19495 875
Summa finansiella intidkter 14 666 3414 19 495 875
NOT 9. FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Réantekostnader kreditinstitut -28 - = -
Ovriga rantekostnader -21 545 -7 086 -21 545 -6 926
Ovriga finansiella kostnader -1976 -573 -1951 -570
Summa finansiella kostnader -23 549 -7 659 -23 496 -7 496

NOT 10. INKOMSTSKATT

Noten visar en analys av koncernens inkomstskatt, belopp redovisade direkt i eget kapital samt hur inkomstskatten paverkas av ej skattepliktiga
intakter och ej avdragsgilla kostnader. Den forklarar ocksa vasentliga uppskattningar som har gjorts i forhallande till koncernens skatteposition.

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Aktuell skatt
Aktuell skatt -973 - = -
Justeringar avseende tidigare ar - - -
Aktuell skatt pa arets resultat -973 [ o o
Uppskjuten skatt
Okning/minskning av uppskjutna skattefordringar - - - -
Okning/minskning av uppskjutna skatteskulder 224 138 = 36
Summa uppskjuten skatt 224 138 o 36
Summa inkomstskatt -749 138 [} 36

Koncernen Moderbolaget
Inkomstskatt hanforlig till: 2017 2016 2017 2016
Resultat fran kvarvarande verksamhet -749 138 = 36
Resultat fran avvecklad verksamhet - - -
Summa inkomstskatt -749 138 o 36
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Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvindning av viagd

genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade foéretagen enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Resultat fore skatt fran kvarvarande verksamhet 52206 65023 51 059 91 255
Resultat fore skatt fran avvecklad verksamhet = 26131 = -
Resultat fore skatt 52206 91154 51059 91 255
Inkomstskatt berdknad enligt géllande skattesats, 22% -11 485 -20 054 -11233 -20 076
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intakter 17785 26578 16 227 26 768
- Ej avdragsgilla kostnader -993 -115 -315 -47
- Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare inte redovisats - 546 - -
I: esgz\t/ti::tls'assiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran -5 880 -6 650 G -6 609
- Omvirdering uppskjuten skattefordran - -296 - -
- Ej vérderat 16pande underskott vid forvarv = - = -
- Justering avseende tidigare ar -176 129 - -
Summa skattekostnad -749 138 o 36

1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om de beror pa att uppskjuten skatteskuld ej redovisats vid forvarv. Beloppet blir da en reducering av den oredovisade uppskjutna skatteskulden.

Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: -1,4% 0,2%

Koncernen Moderbolaget
Underskottsavdrag 2017 2016 2017 2016
Outnyttjade underskottsavdrag for vilken ingen

8496 6418 8 63801

uppskjuten skattefordran har redovisats 4967 4169 4724 3
Potentiell skatteforman, 22% 18693 14122 18639 14036

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 2017 2016 2017 2016
Kundavtal 668 102 - -
Forvaltningsfastigheter -348 36 = 36
Obeskattade reserver -96 - = -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 224 138 o 36

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redovisad i balansriakningen 2017 2016 2017 2016
Kundavtal 3432 2951 = -
Forvaltningsfastigheter 348 - - -
Obeskattade reserver 357 - - -
Summa uppskjuten skatt 4137 2951 o o

Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och dvrigt avser skatt pa skillnaden mellan skattemissiga och redovisade restvirden. Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader.
Aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats pa 22 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gidllande regelverk beaktas pa temporéra skillnader pa samtliga till-
gangar och skulder i balansrakningen, med undantag for temporéara skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. Dar ska skillnaderna vid férvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning
av uppskjuten skatt. I balansrakningen ar uppskjuten skatteskuld berdknad utifran den nominella skattesatsen. Vid en marknadsvardering av uppskjuten skatteskuld erhalls dock

sannolikt ett ldgre varde an vad som ar upptaget i balansrakningen.
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Koncernen Moderbolaget

Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter 2017 2016 2017 2016
Ingaende balans 2951 1023 - -
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -224 -138 = -
Forvarvad uppskjuten skatt 1410 305”3 = -
Avyttrad uppskjuten skatt - -987 - -
Utgaende balans 4137 2951 o o
NOT 11. IMMATERIELLA TILLGANGAR (AVSER ENDAST KONCERNEN)

Goodwill Kunder Totalt
Rikenskapsar 2017
Ingaende redovisat varde 2221 13413 15634
Forvérvat - 5220 5220
Avskrivningar - -3036 -3036
Utgaende redovisat varde 2221 15597 17818
Per 31 december 2017
Anskaffningsvarde 2221 19 095 21316
Ackumulerade av- och nedskrivningar - -3498 -3498
Redovisat virde 2221 15597 17818

NOT 12. FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernens fastigheter i kvarvarande verksamhet bestar av sex mark-
fastigheter i Dalar6 samt en handelsfastighet i Saffle.

Fastator redovisar forvaltningsfastigheter till ett beddmt marknads-
varde. Marknadsvarde definieras som det mest sannolika priset vid en
forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tid-
punkt. Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av
forsalda objekt i kombination med kunskaper om aktorernas syn pa
olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kinnedom om mark-
nadsmaéssiga hyresnivaer etc.

Vardering forvaltningsfastigheter

I syfte att beddma objektens marknadsvarde varderas handelsfastighe-
ten externt av varderingsinstitut minst en gang per rakenskapsar, for
innevarande rakenskapsar gjordes externa varderingar vid kvartal 3.
Vardena har beddémts med stod av en marknadsanpassad kassaflo-
deskalkylivilken varderaren genom simulering av de berdaknade fram-
tida intdkterna och kostnaderna analyserar marknadens forvant-
ningar pa viarderingsobjekten. Kalkylperioden uppgar som regel till tio
ar. Som grund for beraknade framtida driftnetton ligger analys av gél-
lande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. Nor-
malt har de gédllande hyresavtalen antagits gélla fram till hyresavtalens
slut.

For de fall hyresvillkoren beddémts som marknadsmaéssiga har de sedan
antagits mojliga att forlanga pa oféorandrade villkor alternativt mojliga
att nyuthyra pa liknande villkor. Kassaflodesanalysen medger mojlig-
heten att beakta marknadsldge, hyresniva, framtida utveckling av
marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Kalkylrantan och direktavkastningskraven som har anvénts i berak-

ningarna har harletts fran forsiljningar av jaimforbara objekt och
annan relevant information sdsom den allmanna situationen pa fastig-
hetsmarknaden, tillvaxt, hyrestider, befolkningsstruktur, finansmark-
naden, investerares direktavkastningskrav o.s.v. Viktiga faktorer vid
uppskattning av direktavkastningskrav dr beddmningen av den fram-
tida hyresutvecklingen hirledande till fastigheterna, deras férandring
i varde och mdjligheten for dem att utvecklas, samt de standarder i
vilka de har underhallits.

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har
genomforts med hjalp av betydande icke observerbara data (niva 3 i
verkligt viarde hierarkin). Den icke observerbara data som péaverkar
véarderingarna ar framforallt en fordndring av bedédmda framtida
marknadshyror. En férdndring av diskonterings- eller kalkylrantan
har en mindre paverkan pa det bedémda virdet. For att sikerstélla en
korrekt niva pa diskonteringsrantan anlitas externa foretag med god
kunskap om fastighetstransaktioner. Det har inte skett ndgon forand-
ring av varderingsmetod mellan perioderna och dairmed ingen éverfo-
ring mellan verkligt virde-nivaerna.

Véardering markfastigheter

I syfte att beddma objektens marknadsvarde varderas dessa av extern
part. For markfastigheterna har gjorts av Dalaro Skargardsformedling
vid utgangen av kvartal fyra 2016. Vardering av markfastigheterna pa
Dalard har gjorts med ortsprismetoden det vill siga marknadsvéardet
pé fastigheterna har bedoms utifran forsaljning av liknande objekt pa
orten. Beddbmning har gjorts att ingen vasentlig forandring har skett
sedan senaste viarderingen.

En férandring av det beddmda marknadsvardet for samtliga fastighe-
ter pa +/- 5 procent skulle ge en virdeférandring med +/- 1 552 TSEK
(903).
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NOT 12. FORVALTNINGSFASTIGHETER forts

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Verkligt varde vid ingangen av aret 18 050 70 050
Forvarvade fastigheter 11 500 -
Vardeforandring kvarvarande verksamhet 1 500 -
Avyttrade fastigheter - -52 000
Redovisat fastighetsvarde 31 050 18 050
Skattemaissiga varden 21 647 10229
Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31
Ingaende redovisat varde 10229 10229
Forvarvade fastigheter - -
Utgaende redovisat viarde 10 229 10229
Skattemassiga varden 10 229 10229
NOT 13. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende balans 2561 2680 2561 2680
Arets aktiveringar/utrangeringar = -119 = -119
Arets forvarv 47 - 47 -
Omklassificerat till tillgdngar avsedda for forsaljning - - - -
Utgaende balans 2608 2561 2608 2561
NOT 14. INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
Anskaffningsviarde 2017-12-31 2016-12-31 201%7-12-31 2016-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 3136 1065 1 004 -
Arets inkop inklusive via forvirv 6600 2101 56 1004
Forsaljning -782 -30 - -
Utrangerade inventarier = - = -
Utgaende anskaffningsvarde 8954 3136 1 060 1004
Avskrivningar
Ingdende anskaffningsvarde -1029 -155 -135 -
Forvarvade avskrivningar -1646 -528 - -
Forsaljning 189 4 - -
Arets avskrivningar -737 -350 -204 -135
Utrangerade inventarier = - = -
Utgaende avskrivningar -3223 -1029 -339 -135
Utgaende balans 5731 2107 721 869
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NOT 15. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31
Ingaende bokfort varde 557 155 435 548
Omvardering till verkligt varde 6ver resultatrakningen 72212 121 507
Arets investeringar 576 100
Utgaende bokfort varde 629943 557 155

Koncernens dotterforetag per 31 december 2017 anges nedan. Om inget annat anges, har de ett aktiekapital enbart bestaende av stamaktier som innehas direkt avkoncernen, och dgar-

andelen dar densamma som rostandelen.

Agarandel som innehas Redovisat virde
avkoncernen imoderbolaget
Bolag som ingar i koncernen Org.nr Sate 2017 2016 2017-12-31 2016-12-31
Public Properties Europe AB 559027-008%7  Stockholm 100% 100% 42 50
KONYAB 1 i Sverige AB 559017-4065  Stockholm 100% 100% 32 -316
Community Service Properties Sweden AB 559075-5152  Stockholm 100% 100% 37 40
Vivskd AB 556848-4603  Stockholm 100% 100% 631 490 557 403
Saffletorget i Varmland AB 559109-9568  Stockholm 100% - 455 -
Li3rty AB 559014-1057  Stockholm 100% - 40 -
Pinnsvajn Fastigheter Holding AB 559088-1420  Stockholm 100% - 17 -
- Svensk Stadsutveckling AB 559088-1370  Stockholm 100% - = -
- Visby Banken 1 Holding AB 559088-1438  Stockholm 100% - = -
- Visby Valutan 1 Holding AB 559088-1362  Stockholm 100% - = -
Fastator PM AB 559021-3715  Stockholm 100% 100% -2170 -22
- Nordic PM AB 556970-9727  Stockholm 100% 100% = -
- SSP Sthlm AB 556970-4646  Stockholm 70% - - -
- Svenska Gras AB 556912-8845  Stockholm 100% - - -
- Nordic PM Syd AB 559123-6228 Helsingborg 60% - = -
- Fastator Venture AB 559021-3707  Stockholm 100% 100% = -
Summa bokfért varde 629943 557 155
NOT 16. ANDELAR | INTRESSEBOLAG
Nedan visas de intresseféretag och joint ventures som ar vasentliga for koncernen per 31 december 2017. De féretag som anges nedan har
aktiekapital som endast bestar av stamaktier vilka 4gs direkt av koncernen. Agarandelen dr densamma som réstandelen.
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende bokfort viarde 493 253 212 303 - -
Omklassificering till intressebolag 3025 220 560 3025 -
Arets investeringar - -12 005 = -
Aktieagartillskott i befintliga bolag 4000 - 500 -
Resultat fran perioden 76 864 72395 -2 070 -
Utgaende bokfort viarde 577 142 493 253 1455 -
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NOT 16. ANDELAR | INTRESSEBOLAG forts

Koncernen hade foljande intresseféretag och joint ventures den 31 december 2017;

Agarandel som innehas Redovisat varde

avkoncernen ikoncernen

BOLAG SOM INGAR I KONCERNEN Org.nr Sate 2017 2016 2017-12-31 2016-12-31
Offentliga Hus i Norden Holding AB 556971-0113 Stockholm 50% 50% 327 554 261 661
OH Management AB V 556969-0562 Stockholm 50% 50% 405 472
GenovaFastator Holding AB 2 559017-4057 Stockholm 50% 50% 148 224 142 562
Portvakten Industrifastigheter Holding AB 559075-5145 Stockholm 50% 50% 95220 83733
Livable AB ¥ 556988-2029 Stockholm 25% 25% 4284 4825
Utvecklingsbolaget Sverige Holding AB V 559111-0530 Stockholm 50% - 1 455 -
Konland AB ? 559001-0731 Stockholm - 49% - -
Summa bokfort virde 577 142 493 253

1) Intressebolag
2) Joint venture

16.1 Finansiell information i sammandrag for intressebolag
och joint venture

Nedanstaende tabell visar finansiell information i sammandrag for
de joint venture-foretag och intresseforetag som koncernen har
beddmt som vésentliga. Informationen visar de belopp som redovi-
sats i de fiansiella rapporterna for respektive intresseféretag och
joint venture-féretag och inte Fastators andel av dessa belopp. Den
finansiella informationen har justerats for att aterspegla justeringar
som gjorts av koncernen vid tillimpning av vardering till verkligt
varde inklusive justeringar till verkligt varde vid tiden for forvarvet
samt justeringar for skillnader i redovisningsprinciper.

Fastator redovisar andelariintresseforetag till ett bedémt marknads-
varde, vilket faststills av foretagsledningen, baserat pa innehavens
marknadsvarde utférda av oberoende virderingsman. Marknads-
varde definieras som det mest sannolika priset vid en forsaljning pa
en 6ppen och fri marknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for
alla marknadsvardebedomningar ar analyser av forsalda objekt i
kombination med kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av
objekt.

1 syfte att bedoma intresseféretagens marknadsvarde varderas fore-
tagen externt av varderingsinstitut vid varje kvartal.
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Bolagsviarderingarna ir en portfoljvardering baserade pa underlig-
gande fastighetsvarderingar av de enskilda objekten. Principerna for
vardering av enskilda underliggande fastigheter framgar av not 12
ovan. I 6vriga virderingsfaktorer ingar 4ven en bedomning av virdet
av tempordra skillnader, bolagets 6vriga kostnadsmassa samt mark-
naden for potentiella kopare.

Ovriga virderingsfaktorer dr betydande icke observerabara data
(niva g iverkligt varde hiarkin). For att sakerstalla korrekt niva pa var-
dering av 6vriga varderingsfaktorer har bolaget anlitat ett externt
varderingsforetag. Det har inte skett nagon forandring av vérde-
ringsmetod mellan perioderna och darmed ingen 6verféring mellan
verkligt virdenivaerna.

En kédnslighetsanalys visar att en 4ndring av Fastators andel av intres-
seforetagens marknadsvarde med +/-5% skulle ge en vardeférandring
med +/- 28 784 (+/- 24 662) TSEK.

Resultat- och balansrdkningar som presenteras i denna not ar enligt
IFRS.
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Offentliga Hus Portvakten Industri-

Holding AB-koncernen GenovaFastator Holding AB fastigheter Holding AB
Balansrakning i sammandrag 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Anliaggningstillgangar
Anlaggningstillgdngar 2396 548 2020014 205 000 180190 271071 163 959
Summa anliggningstillgangar 2396 548 2020014 205 000 180190 271071 163959
Omsittningstillgangar
Likvida medel 385 667 45031 3980 1942 2100 17978
Ovriga omsittningstillgdngar 39178 35928 - - 765 1798
Summa omsittningstillgangar 424 845 80959 3980 1942 2 865 19776
Langfristiga skulder
Finansiella skulder 1916 381 991 818 26 380 26 250 138183 83161
Ovriga langfristiga skulder 126 098 88 864 5909 272 11979 4615
Summa langfristiga skulder 2 042 479 1080682 32289 26 522 150162 87776
Kortfristiga skulder
Finansiella skulder (exkl leverantorsskulder) 138122 509 508 133 1050 3559 -
Ovriga kortfristiga skulder 83167 83757 1611 1256 20987 7215
Summa kortfristiga skulder 221 289 593 265 1744 2 306 24 546 7 215
Nettotillgangar 557 625 427 026 174947 153 304 99228 88744
Avstamning mot redovisade varden
Ingaende nettotillgangar 261661 200 000 142 562 - 83733 -
Omklassificerat fran dotterbolag - - 25 - -
Forvarvat under perioden - - - - - 75 025
Nyemission - - - 140535 - -
Aktieagartillskott i befintliga bolag 3 500 - - - - -
Resultat fran perioden 62393 61 661 5662 2002 11 487 8708
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Utgaende nettotillgangar 327 554 261 661 148 224 142 562 95 220 83733

Offentliga Hus Portvakten Industri-

Holding AB-koncernen GenovaFastator Holding AB fastigheter Holding AB
Totalresultat i sammandrag 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Intédkter 171139 131928 4063 4094 23 465 2202
Forvaltningsresultat 98 746 81 882 3483 3637 11135 492
Finansiella intdkter 29 95 o o o [¢)
Finansiella kostnader -62 856 -42 711 -552 -502 -3316 -58
Vardeforandring fastigheter 132203 98 656 24 810 417 11835 17 873
Skatt -41 024 -29 420 -6 104 -784 -9169 -4615
Periodens resultat 127 098 108 502 21637 2768 10 485 13692
Ovrigt totalresultat 0 o 0 0 0 o
Summa totalresultat 127 098 108 502 21637 2768 10 485 13692
Erhallna utdelningar fran intressebolag och o o o o o o

joint ventures
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16.2 Enskilt ovasentliga intresseféretag

Utover innehaven i intresseféretagen som beskrivits ovan, har koncernen dven innehav i ett antal intresseféretag som enskilt ar ovasentliga,

vilka har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

2017 2016
Sammanlagt redovisat varde for enskilt ovasentliga intressebolag 6144 5297
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Periodens resultat -2678 24
Ovrigt totalresultat 0 o
Summa totalresultat -2 678 24

NOT 17. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH FINANSIELLA SKULDER

Koncernens samtliga finansiella tillgangar ingar i kategorin "Lane-
fordringar och kundfordringar” och samtliga finansiella skulder
ingar i kategorin "Ovriga finansiella skulder”. Koncernen har varken
finansiella tillgdngar eller finansiella skulder virderade till verkligt
vérde via resultatrdkningen.

De Kklassificeras i en hierarki i tre olika nivaer utifran den informa-
tion som anvands for att faststalla deras verkliga varde. Niva 1 avser
nar verkligt varde faststélls utifran noterade priser péa aktiv mark-
nad for identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2 avser
nar verkligt varde faststalls utifran annan observerbar information
4n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nir det fast-

stdllda verkliga virdet till en visentlig del baseras pa information
som inte ar observerbar, det vill sdga foretagets egna antaganden.
Verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder faststalls genom
att anvdnda information som ar hanforlig till en eller flera av ovan
niamnda nivaer. Klassificeringen bestims av den lagsta nivan i hie-
rarkin for den information som har vasentlig effekt pa vardet. Kon-
cernen innehar endast finansiella tillgangar och skulder i niva 2.
Verkligt varde for de finansiella skulder som ingar i niva 2 har fast-
stallts i enlighet med allméant vedertagna varderingstekniker base-
rade pa diskontering av framtida kassafléden, diar diskonterings-
rantan som speglar motpartens kreditrisk utgér den mest viasentliga
indatan.

Specifikation finansiella tillgangar Lane- och kundfordringar Redovisat viarde Verkligt varde
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fordringar pa Intressebolag 176 163 93663 176 163 93663 176 163 93663
Ovriga viardepappersinnehav = 400 = 400 = 400
Andra langfristiga fordringar 1173 622 1173 622 1173 622
Kundfordringar 7 541 8375 7 541 8375 7 541 8375
Likvida medel 34616 154 282 34616 154282 34616 154 282
Summa 219493 257 342 219493 257 342 219493 257 342
Specifikation finansiella skulder Lane- och kundfordringar Redovisat varde Verkligt varde
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Obligationslan 246284 241 394 246 284 241 394 246 284 241 394
Skulder till kreditinstitut 2 560 - 2 560 - 2560 -
Ovriga langfristiga skulder 9718 9718 9718 9718 9718 9718
Leverantorsskulder 5 040 3207 5 040 3207 5 040 3207
Skulder till intressebolag = - = - = -
Ovriga kortfristiga skulder 2000 - 2000 - 2000 -
Summa 265 602 254 319 265 602 254 319 265 602 254 319

Koncernens exponering mot olika risker som ar férknippade med de finansiella instrumenten beskrivs i not 21. Den maximala exponeringen for kreditrisk per balansdagen motsvarar det

redovisade vardet for varje kategori av finansiella tillgdngar som namns ovan.
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NOT 18. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 8 340 8375 44 1180
Minus: reservering for osékra fordringar -799 - - -
Kundfordringar - netto 7 541 8375 44 1180
Samtliga kundfordringar ar i SEK
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan: Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 201%7-12-31 2016-12-31
Mindre 4n 2 manader 6311 6704 44 1084
2 till g manader 2029 1671 - 96
Summa kundfordringar 8 340 8375 44 1180

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstimmer med verkligt viarde. Da inbetalning av kundfordringar ligger nara i tiden ar det verkliga vardet samma som det upplupna anskaffningsvardet.

NOT 19. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetald hyra 619 351 5 179
Forutbetalda kostnader 4650 764 1336 238
Upplupna ranteintakter 576 150 19477 886
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 5845 1265 20817 1303

NOT 20. LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 34 616 TSEK (154 282) och utgors av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts

hos motparter som bedéms ha hog kreditvardighet och darmed lag
risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 20 650 TSEK (136 149).
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NOT 21. UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Att 4ga, direkt och indirekt, och utveckla fastigheter dr en kapitalin-
tensiv verksamhet. Fastators kapital tillgodoses genom en balanserad
mix av externa lan samt eget kapital, med en en soliditet pa 67 (66)
procent. Rantekostnader ar ocksa en av foretagets storsta kostnads-
poster och det ar av strategisk betydelse for Fastator att oavsett mark-
nadsforutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansie-
ring. Malet for finansverksamheten ar att sédkerstilla finans-
ieringsbehovet till lagsta mojliga kostnad inom de ramar och restrik-
tioner styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foreta-
gets resultat och kassaflode till f6ljd av féordndringar i rdntenivaer, lik-
viditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella ris-
ker utfors, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO vars uppgift ar att
identifiera och i storsta mojliga utstrackning minimera dessa riskers
resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyseras av
foretagsledningen och rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt
bolagets géallande rutiner, vilka verkar for att begransa bolagets finan-
siella risker.

Marknadsrisk

Marknadsrisk 4r att risken for att verkligt varde pa, eller framtida kassa-
floden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandring-
ar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag: valu-
tarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som framst
péaverkar bolaget ar ranterisk. Bolagets malsattning ar att identifiera,
hantera och minimera marknadsriskerna. Detta gors VD och CFO
enligt gallande rutiner. Koncernen har inga valutaexponeringar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att bolaget inte ska kunna infria sina betalnings-
forpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for att erhalla betal-
ningsmedel 6kar avsevart. Enligt bolagets géillande rutiner ar likviditets-
hanteringen centraliserad till VD och CFO for att darigenom optimera

utnyttjandet av likvida medel och minimera finansieringsbehovet. For att
minimera likviditetsrisken gors 16pande likviditetsprognoser for att saker-
stélla likviditet pa savél kort som 1ang sikt.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i ranteldget paverkar ett
bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till férandring i verkliga
varden, forandringar i kassafloden samt fluktuation i bolagets resul-
tat. Bolaget dr utsatt for ranterisker till f6ljd av laneskulder. Bolagets
hantering av ranterisk sker enligt gillande rutiner och ar centralise-
rad till VD och CFO som har till uppgift att identifiera, hantera och
minimera eventuella ranterisker for koncernen. Detta rapporteras
16pande till VD och styrelse. Upplaning pa obligationsmarknaden sker
pa 3 manaders stibor plus en fast rdnta ranta vilket innebér att kon-
cernen kan vara exponerad for kortsiktiga féorandringar i rantelaget.
En 6kning respektive en minskning av rantan med 1%-enhet skulle
©ka respektive minska rantekostnaden med 2 623 (2 567) TSEK per ar.
Ovriga skuld &r réntefri.

Kreditrisk

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell forlust
som beror pa motparters oférmaga att uppfylla de avtalsméssiga forplik-
telserna férknippade med finansiella transaktioner eller instrument. De
finansiella motparternas risk varderas och 6vervakas med malet att
minska motpartsrisken. Koncernen hanterar kreditrisken genom att
begransa sina motparter till ett antal storre valkdnda banker och finan-
siella institutioner samt ¢vervaka deras stéllning. Ovriga kreditrisker
utgors av finansiella fordringar pé intresseforetag. Dessa 6vervakas kon-
tinuerligt genom aktivt styrelsearbete i respektive bolag/investering.

Lanevillkor

Lanevillkor eller covenanter som langivare stéller ut for att utfirda en
kredit, ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i
huvudsak en rintetidckningsgrad om maximalt 1,5 ggr samt bela-
ningsgrad om 65 procent. Aven moderbolagsgarantier férekommer.
Fastator eller dess dotterbolag inte har brutit mot nagot lanevillkor
eller covenant.

Koncernen Moderbolaget

Langfristig upplaning 2017-12-31 2016-12-31 201%7-12-31 2016-12-31
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1769 [¢) = 760
Obligationslan 246 284 241 394 245 942 -
Ovriga langfristiga skulder 9718 9718 10 060 9718
Summa langfristig upplaning 257771 251112 256 002 10478
Kortfristig upplaning

Konvertibla skuldebrev - - - 8246
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 791 - = -
Ovriga skulder 2 000 - - -
Summa kortfristig upplaning 2791 o o 8246
Summa upplaning 260 562 251112 256 002 18 724

I6vrigalangfristiga skulder i moderbolag ingéar en obligationsemission om 250 MSEK med en 16ptid om g ar. Obligationen l6per med en rérlig ranta om Stibor gm + 8,62% per ar, berdknat
pa 365 dgr) som erliggs kvartalsvis. Obligationen foérfaller den 20 september 2019. Det totala rambeloppet uppgar till 500 miljoner kronor. Obligationen har noterats pa Nasdaq Stock-
holm. Emissionskostnader om 6,2 MSEK periodiseras 6ver lanets 16ptid varmed 246,3 MSEK ar upptaget sasom skuld per den 31 december 2017. Obligationen I6per med en genomsnittlig
ranta pa 8,62 procent per ar (2016: 8,62 procent per ar). Skulden till kreditinstituten férfaller fram till 2023 och 16per med en genomsnittlig rdnta pa 1,49 procent per ar. Den samman-
tagna genomsnittliga rantan fér rantebirande skulder uppgar till 8,22 procent (2,54 procent per ar). I summa upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sikerhet pa 289 459
TSEK (2016: 312 027 TSEK). Sdkerhet for obligationslanet aktier i koncernféretag samt andelar i intresseféretag (not 23 och 24).
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Forfallostruktur Koncernen Moderbolaget
Skulder som forfaller till betalning: 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
inom 1 ar fran balansdagen 2791 - = -
1-5 ar fran balansdagen 261 487 256718 259718 256718
senare an 6 ar efter balansdagen [¢] - - -
Summa foérfallostruktur 264 278 256718 259718 256718
Likviditetsanalys Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
6 manader eller mindre 11188 10498 10625 10498
6-12 manader 12 935 10498 10625 10 498
1-5ér 276 935 292991 275124 292991
Summa likviditetsanalys 301 120 313987 296 374 313987

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafloden for finansiella skulder inklusive ranta, uppdelat efter den tid som aterstar fram till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens ranta,
for respektive 1an har anvants for att berakna framtida kassafloden for samtliga skulder. Skulderna I6per med olika rantor; stibor 3m + 8,5% samt rantefritt.

NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna rantekostnader 651 649 651 649
Forutbetalda hyresintdaker 242 - - -
Styrelsearvode och personalrelaterat 3622 5890 1775 4372
Ovriga poster 6224 5207 1066 1123
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10738 11746 3492 6144
NOT 23. STALLDA SAKERHETER
Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avsattningar 2017-12-31 2016-12-31 201%7-12-31 2016-12-31
Foretagsinteckningar 1 400 - - -
Pantsatta likvida medel 20184 133184 20184 133184
Aktier i dotterbolag 60 492 69447 147 892 145 360
Aktieriintresseforetag 95220 83733 - -
Fordringar pa intresseforetag 112163 25 663 115663 25 663
Summa stillda sakerheter 289459 312 027 283739 304 207
NOT 24. ANSVARSFORBINDELSER
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Summa ansvarsfoérbindelser Inga Inga Inga Inga
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NOT 25. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Inom Fastator har féljande nérstidende parter identifierats: Mats
Invest AB och Skalso Intressenter AB har var for sig ett betydande
inflytande och tillsammans ett bestimmande inflytande i Fastator.
Bolagens dgar-/rostandel uppgar till 31,98 procent respektive 30,41
procent i Aktiebolaget Fastator (publ).

Innehavidotterbolag redovisasinot 15.
Innehaviintresseforetag redovisasinot 16.
Styrelseledamoter i Fastator har ett bestimmande eller betydande
inflytande. Forteckning 6ver och ersattningar till styrelseleda-
moterna aterfinns i not 5.
Styrelseledamoter i bolag som klassificeras som koncernbolag.
Priority Group AB déar styrelseordférande har ett betydande
inflytande.

+ Joakim Orthén, VD idotterforetaget Nordic PM AB.

Foljande transaktioner har med anledning darav skett under perioden:

Fastator koper central administration fran intresseféretaget OH

Management AB. Under aret uppgick kopen till 380 TSEK (428). Pa
balansdagen forelag en fordran om 380 (336) TSEK.

Fastator fakturerar ledningstjanster till intresseforetaget OH
Mangagement AB och Offentliga hus i Norden AB. Under aret
uppgick intékterna 1 752 TSEK (1 002).

+ Vivska AB har under 2017 lamnat lan till intresseféretag om 116 0oo

(32 963) TSEK

Vivskd AB har under 2017 erhallit amortering pa lan till
intressebolag om 116 000 (32 963) TSEK samt rantebetalning om
17 263 (3 065) TSEK. Ranteintakten 2017 uppgar under aret till 14
176 (3 146) TSEK.

Fastator har under aret kopt konsulttjanster fran Skalso
Intressenter ABom 150 (1 350) TSEK.

Fastator har under aret kopt konsulttjanster fran Priority Group
ABom 2290 (3 570) TSEK.

Nordic PM AB, dotterbolag till Fastator, har ett 1an om 2 ooo TSEK
fran Nordic PMs VD. Lanet 16per med en rorlig rdnta om 2 procent
+STIBOR gM. Lanet forfaller 2018-12-31 och rdnta om 16 TSEK har
betalats under 2017.

Offentliga Hus

Holding AB -koncernen Konland AB Portvakten Summa
Lan till intressebolag 2017 2016 2016 2017 2016 2017 2016
Vid arets borjan 90109 67 565 13279 7 009 - 97118 80844
Lan som utbetalats under aret 113 000 25963 - 3000 7000 116 000 32963
Amortering -33 500 -3 500 -13279 S - -33 500 -16 779
Réanteintakter 14028 3146 117 148 9 14176 3272
Betalda rantor -17 174 -3 065 -117 -89 - -17 263 -3182
Vid arets slut 166 463 90 109 o 10 068 7 009 176 531 97118
- varav langfristiga 166 163 86663 [¢) 10 000 7 000 176163 93663
- varav kortfristiga 300 3 446 o 68 9 368 3455

Offentliga Hus

Holding AB -koncernen Konland AB Portvakten Summa
Lan fran intressebolag 2017 2016 2016 2017 2016 2017 2016
Vid arets borjan - 2429 - - - - 2429
Lan som erhallits utbetalats under aret o - o - o -
Amortering under aret = -2 429 - = - = -2 429
Vid arets slut = o - = - = o
- varav kortfristiga = o - = - = o
NOT 26 AVVECKLAD VERKSAMHET

Koncernen

Resultat fran avvecklad verksamhet 2017 2016
Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB - 29937
Lagerasen = -3 806
Summa - 26131
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26.1 Avvecklad verksamhet 2016

Konkret Fastighetsutveckling i Sverige AB. I december 2015 salde Fastator
50 procent av aktierna i Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB till
Genova Property Group. Avsikten med transaktionen ar att Genova Pro-
perty Group tillsammans med Fastator ska utveckla fastigheten till bosta-
der. Koépeskillingen ar 151 MSEK vilket motsvarar koncernmassigt varde
pa bolaget med aterlaggning av uppskjuten skatt. Kopeskillingslikviden
utgodrs av 10 MSEK kontant och resterande kopeskillingen utgors av en
preferensaktie i det nya dgarbolaget KONYAB 2 i Sverige AB. Tilltrade sked-

de den 1 februari 2016. Den 15 juni 2016 avyttrade Fastator aktierna i dot-
terbolaget Lagerasen AB med tillhérande industrifastighet Astorp Axeln
7-8.

I enlighet med IFRS 5 redovisas samtliga intdkter och kostnader han-
forliga till verksamheten i Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB
och Lagerasen AB under resultatraden Resultat fran avvecklad verk-
samhet.

De redovisade vardena pa tillgangar och skulder vid tidpunkten for forsaljningen var:

Konkret Fastighets-

utveckling i Nacka AB Lagerasen AB
Materiella anlaggningstillgangar 180190 52 000
Omsittningstillgangar exklusive likvida medel 3 414
Likvida medel 1917 997
”fl" g;:\;?j :llil;g:ngar iavyttringsgrupp som innehas fér 182110 53 411
Uppskjutna skatteskulder 30 354 987
Finansiella langfristiga skulder 27 300 26 640
Finansiella kortfristiga skulder 1 050 864
Ovriga kortfristiga skulder 2808 990
'fl‘;)::\;ii Iil:lllxglrder i avyttringsgrupp som innehas foér 61512 29 481
Nettotillgangar 120 598 23930
Konkl.‘et lTastighets- Lagerasen AB

utveckling i Nacka AB
Resultatrikning avseende avvecklade verksamheter: 2016 2016
Hyresintékter - 1861
Fastighets- och administrationskostnader -1 400 -637

Vardeférandring fastigheter -
Rorelseresultat -1 400 1224
Finansnetto - -388
Skatt - -128
Periodens resultat -1 400 708
Resultat fran avyttring av andelar 31337 -4514
Summa resultat fran avyttrade verksamheter 29937 -3 806
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NOT 27. RESULTAT PER AKTIE

271 Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning, kronor 2017 2016
Resultat per aktie frdn kvarvarande verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3,66 4,65
Resultat per aktie fran avvecklad verksamhet hianforligt till moderbolagets aktieidgare 0,00 1,86
Totalt resultat per aktie fore utspadning hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3,66 6,51
Resultat per aktie efter utspadning, kronor
Resultat per aktie fran kvarvarande verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiesgare 3,66 4,64
Resultat per aktie frdn avvecklad verksamhet hanforligt till moderbolagets aktieagare 0,00 1,86
Totalt resultat per aktie efter utspadning hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3,66 6,44
27.2 Resultatmatt som anvénts i berdkningen av resultat per aktie
Resultat per aktie fore utspadning 2017 2016
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare:
Fran kvarvarande verksamheter 51 364 65161
Fran avvecklad verksamhet 0 26131
Summa 51 364 91 292
Resultat hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande
Fran kvarvarande verksamheter 93 -
Fran avvecklad verksamhet - -
Summa 93 -
Resultat per aktie efter utspadning 2017 2016
Resultat fran kvarvarande verksamheter hianfoérligt till moderbolagets aktiedgare:
Anvént i berdkningen av resultat per aktie fore utspadning 51 364 65161
Réantekostnad for konvertibla skuldebrev = 169
Anvintiberikningen av resultat per aktie efter utspadning 1) 51 364 65 330
Resultat fran avvecklad verksamhet = 26131
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare anvant i berdkningen av resultat per aktie efter utspadning 51 364 91 461
Viagt genomsnittligt antal stamaktier 2017 2016
Vagt genomsnittligt antal stamaktier vid berdkning av resultat per aktie fére utspadning
- Registrerade aktier 14020321 14020321
Summa 14,020 321 14020 321
Justeringar for berakning av resultat per aktie efter utspadning
- Konvertibla skuldebrev = 48139
Summa 14020 321 14068 460

1) For berdkning av resultat per aktie efter utspadning har ranta hianforligt till konvertibelt skuldebrev aterlagts. Resultat per aktie efter utspidning kan dock aldrig vara hogre dn fore

utspadning. I dessa fall anges resultat per aktie fore utspadning dven for resultat per aktie efter utspadning.
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NOT 28. EGET KAPITAL

Avstamning stamaktier Antal aktier
Per1januari 2016 14. 020 321
Per 31 december 2016 14 020 321
Per 31 december 2017 14020 321

For beskrivning av forandringarna i det egna kapitalet hanvisas till koncernens respektive moderbolagets rapporter over forandringar i eget kapital.

Teckningsoptioner

Optionsprogram 2015/20

Fastator emitterade den 14 december 2015, 650 000 teckningsoptioner.
Per den 31 december 2017 var 387 500 teckningsoptioner férvarvade av
Fastators ledningsgrupp samt styrelseordféorande. Resterande 262 500
teckningsoptioner dgs av dotterbolaget KONYAB 1 i Sverige AB.

Innehavare av teckningsoption dger ratt att under perioden 2020-12-01
- 2020-12-31 for en teckningsoption teckna en ny aktie i bolaget for en
teckningskurs som motsvarar 150 procent av genomsnittet av aktiens
volymvigda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 7 december-
18 december 2015 vilket motsvarar 43,05 kronor.

Under 2017 har 2775 000 optioner avyttats till ledande befattningshavare
och 262 500 aterkopts. Koncernens egna kapital har darmed netto till-
forts 4977 TSEK.

NOT 29. KASSAFLODE

Optionsprogram 2016/20

Fastator emitterade den 10 maj 2016, 420 000 teckningsoptioner. Per
den 31 december 2017 var 350 000 teckningsoptioner férvarvade av
Fastators styrelse. Resterande 70 000 dgs av dotterbolaget KONYAB 1 i
Sverige AB.

Innehavare av teckningsoption dger ratt att under perioden 2020-
12-01 -- 2020-12-31 for en teckningsoption teckna en ny aktie i bola-
get for en teckningskurs som motsvarar 150 procent av genomsnittet
av aktiens volymvigda senaste betalkurs under de 10 handelsdagar-
na 2 maj - 16 maj 2016 vilket motsvarar 46,60 kronor. Under 2017 har
70 000 optioner aterkopts for 137 TSEK.

Bada programmens optionspriser baseras pa borskursen pa emis-
sionsdagen och ar prissatta i enlighet med Black & Scholes-modellen.

29.1 Kassaflode fran rorelsen, Rorelseresultat 2017 2016
Rorelseresultat fran kvarvarande verksamhet 61 344 69268
Rorelseresultat fran avvecklad verksamhet - -
Summa rorelseresultat 61 344 69268
29.2 Ovriga ej kassaflodespaverkande poster

Ovriga ej kassaflodespaverkande poster avser:

Kvarvarande verksamhet

- Vardeforandring fastigheter 1 500 -
- Resultat fran intressebolag 76 609 93543
Summa 78 109 93543
Summa 6vriga ej kassaflodespaverkande poster 78 109 93 543
29.3 Varav kassaflode fran avvecklad verksamhet

- Kassaflode fran den 16pande verksamheten - 209
- Kassaflode fran investeringsverksamheten = 28 418
- Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -432
Periodens kassaflode fran avvecklad verksamhet - 28195
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NOT 29. KASSAFLODE forts

Upplosning av
29.4 Forandring av koncernens rantebiarande periodiserade
nettoskulder finansiella Forvarvade
2016-12-31 kostnader skulder Upptagnalan 2017-12-31
Obligationslan 241 394 1950 - 2940 246284
Skulder till kreditinstitut o - 1571 989 2 560
Periodens kassaflode fran avvecklad verksamhet 241 394 1950 1571 3929 248 844

NOT 30. INNEHAV UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE

3041 Innehav utan bestammande inflytande

Under 2017 forvarvade dotterbolaget Nordic PM 70% av aktierna i SSP Sthim AB samt 60 % av aktierna i Nordic PM Syd AB, se &ven not 31. Nedan
visas finansiell information i sammandrag for varje dotterféretag som har innehav utan bestammande inflytande som ar vasentliga for koncer-
nen. De belopp som anges for respektive dotterféretag ar fére koncerninterna elimineringar.

Nordic PM Syd SSP Stockholm

Balansrikning i sammandrag 2017 2017
Anldggningstillgadngar - 4231
Omsittningstillgangar 2102 4582
Summa tillgangar 2102 8813

Innehav utan bestimmande inflytande - -

Langfristiga skulder - 2917
Kortfristiga skulder 2053 23831
Summa skulder 2053 5748
Nettotillgangar 49 3065
Ackumulerat innehav utan bestimmande inflytande 20 920

Rapport 6ver totalresultat i sammandrag

Intakter 1930 3857
Arets resultat -1 311
Ovrigt totalresultat o o
Summa totalresultat -1 311
Resultat hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande o 93
Utdelning utbetald till innehav utan bestammande inflytande o o

Kassaflodesanalys i sammandrag

Kassaflode fran den 16pande verksamheten -409 538
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -1191
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 989
Minskning/6kning av likvida medel -409 336
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NOT 31. RORELSEFORVARV

Den 18 augusti 2017 forvarvade dotterbolaget Nordic PM 70% av ute-
staende aktier i SSP STHLM AB. Aktierna tilltrdddes den 1 oktober
2017. Foretaget bedriver inre och yttre skotsel av fastigheter, trad-

gardsarbeten samt snorojning. Genom forvarvet kompletteras
Nordic PMs tjansteutbud. Forvarvet redovisas som ett rorelseforvarv.

Uppgift om kopeskilling, forvarvade nettotillgadngar och goodwill framgar nedan:

Kopeskilling:
Likvida medel

Summa kopeskilling

De tillgangar och skulder som redovisas till foljd av forvarvet ar foljande:

Likvida medel

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Inventarier

Immateriella anlaggningstillgangar: kundkontrakt
Leverentorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Uppskjuten skatteskuld

Skulder till kreditinstitut

Innehav utan bestimmande inflytande
Forviarvade identifierbara nettotillgangar
Goodwill

Forvarvade nettotillgangar

Total képeskilling bestar av 6 MSEK, varav 6 MSEK kontant. Forvirvade fordringar bestar avkundfordringar om 2,0 MSEK, vilka férvintas erhallasisin helhet.

6 000
6 000

1642
1994
1391
332
2849
5220
-1687
-1435
-499
-1410
-1571
-826

6 000

6 000

Inga transaktionskostnader har utgatt. Pa grund av den kortsiktiga karaktaren av fordringarna motsvarar verkligt virde kontraktsbelopp, brutto. Avtalsenliga kassafloden som inte for-
viantas erhallas ar obetydliga. SSP SHTHLM AB bidrog med 3 875 TSEK till Fastatorkoncernens intdkter fran och med férvarvstidpunkten fram till den 31 december 2017. Hade SSP STHLM
AB AB konsoliderats fran den 1 januari 2017 skulle det (proforma) ha bidragit med 15 232 TSEK till koncernens intikter samt - 1 063 TSEK i resultat fér helaret 2017, varav 1 363 TSEK ar
hanforligt till moderbolagets altiesgare. I proformaresultatet ingar en berdknad avskrivning pa kundavtal om -2 349 TSEK. Eftersom SSP Sthim AB tilltradde aktierna den 1 oktober 2017
arredovisningen av rorelseférvarvet preliminar och har annu inte slutforts eftersom bolaget fortfarande utvarderar vissa uppgifter.
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NOT 32. BYTE AV REDOVISNINGSPRINCIP MODERBOLAGET

Moderbolagets balansrakning 2016-12-31

Tidigare
TSEK principer Justering Ny princip
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar 13 659 13659
Finansiella anlaggningstillgangar 429290 235528 664 818
Summa anliggningstillgangar 442949 235 528 678 477

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 6824 6824
Likvida medel 136 149 136149
Summa omsattningstilllgangar 142 973 o 142 973
SUMMA TILLGANGAR 585 922 235 528 821450

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 293731 235 528 529 259
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder - -
Réntebdrande skulder 241394 241394
Ejréantebdrande skulder 9718 9718
Summa langfristiga skulder 251112 251112
Kortfristiga skulder

Réantebdrande skulder - -
Ejrantebédrande skulder 41079 41079
Summa kortfristiga skulder 41079 o 41079
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 585922 235 528 821450
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Moderbolagets balansriakning 2015-12-31

Tidigare
TSEK principer Justering Ny princip
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 12 909 12 909
Finansiella anlaggningstillgangar 321527 114 021 435548
Summa anlaggningstillgangar 334.436 114 021 448 457
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9481 9481
Likvida medel 1664 1664
Summa omsittningstilllgangar 11145 o 11145
SUMMA TILLGANGAR 345581 114,021 459 602
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 323 449 114 021 437 470
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 36 -
Réntebarande skulder 760 760
Ejrantebédrande skulder 9718 9718
Summa langfristiga skulder 10 514 10 514
Kortfristiga skulder
Rantebédrande skulder 8246 -
Ejrantebarande skulder 3372 3372
Summa Kortfristiga skulder 11618 o 11618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 345581 114 021 459 602

FASTATOR 2017 45



NOTER

Moderbolagets resultatrakning 2016
Tidigare

TSEK principer Justering Ny princip
Nettoomséattning o o
Ovriga rorelseintikter 1992 1992
Summa intékter 1992 1992
Kostnader for ersiattning till anstallda -8997 -8997
Ovriga rérelsekostnader -16 141 -16 141
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -135 -135
Resultat fran koncernforetag o 121 507 121 507
Rorelseresultat -23 281 121507 98 226
Finansiella poster -6 621 -6 621
Bokslutsdispositioner -350 -350
Resultat fore skatt -30 252 121 507 91255
Skatt 36 36
Periodens resultat -30 216 121507 91291

2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital enligt tidigare principer 293731 323 449
Andelar i koncernforetag 235528 114 021
Eget kapital ny princip 529 259 437 4770
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NOT 33. HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG - Joachim Kuylenstierna utsgs till VD och Svante Bengtsson till vice
VD den 14 februari 2018.

Storsta innehavsbolaget Offentliga Hus anstéllde Niklas Ericson
som transaktionschef.

Den 1 februari 2018 godkandes Offentliga Hus emitterade obliga-
tion for handel pa Nasdaq Stockholm.

NOT 34. FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 507142 608
Arets resultat 51058 471
Summa 558 201 074

Styrelsen och verkstillande direktoren féreslar

Inyréakning balanseras 558 201 074

Summa 558 201074
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FORSAKRAN

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdakrar att koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS siddana de antagits av EU och ger en rattvisande bild
avkoncernens stdllning och resultat. Arsredovisningen har upprattats
i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
moderbolagets stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en ratt-
visande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernens star infor.

Stockholm den g april 2018
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Jacqueline Winberg

Ledamot
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Anders Mossberg
Ledamot

Var revisionsberittelse har avgivits den 10 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Aktiebolaget Fastator (publ) for ar 2017 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 52-55. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 4-48 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av moderbolagets finansiella stiallning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rap-
port som har 6verlamnats till moderbolagets och koncernens revi-
sionsutskott i enlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel
11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygel-
se, inga forbjudna tjdnster som avses i revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade fére-
taginom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Vardering av forvaltningsfastigheter samt andelar i intresseféretag
utgor for Aktiebolaget Fastator AB (publ) ett sirskilt betydelsefullt
omrade. Detta beror pa att redovisade viarden pa koncernens forvalt-
ningsfastigheter samt andelar i intresseféretag utgdr véasentliga
belopp i savél resultat- som balansrakning.

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighetsniva och
bedoma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporter-
na. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstallande direktdren och
styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovis-
ningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran
antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur
ar osakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att
styrelsen och verkstillande direktoren asidositter den interna
kontrollen, och bland annat 6vervigt om det finns beldgg for systema-

tiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter
till f61jd av oegentligheter.

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

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedomning
av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegent-
ligheter eller fel. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdoéme faststdllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som hel-
het. Med hjédlp av dessa och kvalitativa 6vervidganden faststdllde vi
revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att beddéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporter-
na som helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

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

Hur var revision beaktade det
sarskilt betydelsefulla omradet

Sarskilt betydelsefullt omrade
Virdering av forvaltningsfastigheter
samt andelar i intresseforetag

Vi har fokuserat pa att skapa for-

Virdering av forvaltningsfastig-  staelse for och kartligga Fasta-

heter samt andelar i intressef6-
retag utgor for Fastator ett sar-
skilt betydelsefullt omrade. Detta
beror pa att redovisade virden
pa koncernens forvaltningsfast-
igheter samt intressebolag utgoér
vasentliga belopp i savél resultat-
som balansrakning. Fastighet-
och bolagsvarderingar dr ocksa
foremal for visentliga uppskatt-
ningar och bedémningar och ar
darmed subjektiva till sin natur.
Vasentligt i en fastighetsvarde-
ring ar exempelvis antaganden
om avkastningskrav, vakansgrad
och framtida driftnetton.

Aktiebolaget Fastator AB (publ)s
investeringar i intresseforetag
innebar ett indirekt deldagande av
fastigheter av olika typer sasom
samhallsfastigheter, industrifas-
tigheter, och bostdder. Agaran-

tors interna processer och ruti-
ner for virdering och redo-
visning av forvaltningsfastighe-
ter samt andelar i intresseforetag.

Vi har utvarderat den generella
varderingsmetod som anvands
av Fastator. Varderingsmodel-
lens matematiska riktighet har
stickprovsvis testats.

Vi har stickprovsvis rimlighets-
beddmt anvand indata som t.ex.
hyresintakter och driftskostnader.

Vi har for ett urval fastigheter
samt intresseforetag diskuterat
viktiga bedémningar och anta-
ganden om framtida utveckling
med bolaget.
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delen varierar i regel mellan 20
och 50 procent. Samtliga fastig-
heter ar lokaliserade i Sverige.

Koncernens redovisade vérde
for andelar i intresseforetag per
2017-12-31 uppgar till 577,1
MSEK. Virdet pa andelarna fast-
stalls kvartalsvis genom en be-
réakning av bolagens marknads-
véarde och i vilken berdkning av
aktuellt varde pa innehavens fas-
tigheter utgdr en véasentlig kom-
ponent. Varderingen av forvalt-
ningsfastigheterna utgor i for-
langningen aven varderingen av
moderbolagets andelar i kon-
cernforetag.

Koncernen later arligen en obe-
roende virderare utfora varde-
ringar av samtliga underliggande
fastighetstillgdngar vilket aven
ligger till grund for varderingen
av andelar i intresseféretagen.
Dessa virden gas direfter ige-
nom och utmanas av Fastators
foretagsledning for att resultera i
slutliga fastighets- och bolags-
varderingar.

Under de senaste aren har di-
rektavkastningskraven sjunkit till
foljd av 1aga marknadsriantor och
stor efterfragan pa fastigheter.
Detta har bidragit till att fastig-
hetsvardena utvecklats positivt.

Se not 2 (Sammanfattning av vik-
tiga redovisningsprinciper), not
2.3 (Koncernredovisning), not
2.7 (Forvaltningsfastigheter), not
3 (Viktiga bedémningar vid till-
lampning av koncernens redo-
visningsprinciper), not 12 (For-
valtningsfastigheter), not 15
(Andelar i koncernforetag) och
not 16 (Andelar i intressebolag)
for detaljerade upplysningar och
beskrivning avomradena.

Vi har for ett urval fastigheter
rimlighetsbedémt anvianda av-
kastningskrav.

Vi har jamfort de externa viarde-
ringarna med Fastators koncern-
redovisning for att bedéma att
inga véasentliga avvikelser finns.

Aven om olika antaganden kan
goras sa bedomer vi att de av
bolaget anvdnda antaganden an-
ses ligga inom rimligt intervall.

Som ett resultat av var gransk-
ning sa har vi inte rapporterat
nagra vésentliga iakttagelser till
ledning och styrelse.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH KON-

CERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller d&ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 52-55.
Den andra informationen bestar av bolagsstyrningsrapporten (men
innefattar inte arsredovisningen och var revisionsberittelse avseende
denna). Det ir styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansva-
ret for denna andra information.

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

Isamband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och éverviaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstédllande direktdéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller kon-
cernredovisningen, enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Sty-
relsen och verkstdllande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvandig for att upprétta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller nigra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstédllande direktéren for bedomningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De upp-
lyser, nir sa ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka forma-
gan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstédllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6évervaka bolagets finansiella rap-
portering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptiacka en viasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara viasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna be-
skrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning for Aktiebolaget Fastator (publ) for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéll-
ning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokfoéring ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon féorsummelse
som kan féranleda ersiattningsskyldighet mot bolaget

pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltning-
en finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisions-
berittelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har varit valda revisorer sedan
atminstone 2015. Aktiebolaget Fastator AB (publ) har varit ett foretag
av allmant intresse sedan september 2015.

Stockholm den 10 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

M

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning avser de beslutssystem genom vilka aktiedgarna, direkt
eller indirekt, styr bolaget. Malet med Fastators bolagsstyrning ar att
skapa varde genom att sdkerstdlla ett effektivt beslutsfattande, som
foljer bolagets strategi och styr mot de av styrelsen och ledningen
uppsatta malen. Bolagsstyrningen syftar &ven till att sékerstélla att
Fastator lever upp till sina ataganden gentemot aktieagare, kunder,
medarbetare, leverantdrer och omvérlden i 6vrigt.

Denna bolagsstyrningsrapport limnas i enlighet med 6 kap. 6§ arsre-
dovisningslagen, eftersom bolaget har skuldebrev upptagna till han-
del pa reglerad marknad. Rapporten har i 6vrigt den utformning som
kréavs da bolagets aktier handlas pa en handelsplattform enligt 1 kap.
5§ 12 lagen (200%7:528) om viardepappersmarknaden. Bolaget har dir-
med inte tillimpat Svensk kod fér bolagsstyrning under verksamhets-
aret 2017. Bolagsstyrningsrapporten har varit foremal for lagstadgad
genomgang av bolagets revisorer.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Bolaget tillampar de bolagsstyrningsregler som foljer av lag eller
annan forfattning, dvs framfor allt Aktiebolagslagen, Arsredovis-
ningslagen och Bokforingslagen.

AKTIEAGARE

Aktiebolaget Fastator (publ) ("Fastator”) hade per den 31 december
2017 ca 1 100 aktiedgare och totalt antal aktier var 14 020 321 stycken.
Samtliga aktier ar stamaktier.

LAGSTIFTNING OM BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning av Fastator utgar fran svensk lagstiftning som Aktiebo-
lagslagen, Bokforingslagen och Arsredovisningslagen samt noterings-
avtalet med Nasdaq First North respektive Nasdaq Stockholm och
Koden. Bolaget foljer vidare de regler och rekommendationer som
ges ut av relevanta organ.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets angeldagenheter utévas vid
bolagsstamman. En gang per ar hélls arsstimman som bland annat
beslutar om styrelsens sammanséattning, ansvarsfrihet for verkstal-
lande direktoéren och styrelsens ledaméter, utdelning och val av sty-
relse och revisorer, samt ersattningsprinciper for ledande befatt-
ningshavare. Arsstamman 2017 holls pa Skeppsbron 24 i Stockholm
den 3 maj 2017. Vid bolagsstimman deltog nio rostberéattigade aktied-
gare som foretradde 67 procent av kapitalet och rosterna. Vid ars-
stdimman fattades beslut om principer fér ersdttning till ledande
befattningshavare, om riktlinjer for valberedning, bemyndigande att
emittera aktier, teckningsoptioner samt konvertibler samt att avskaffa
uppdelning i A- och B-aktier. Arsstamman beslutade vidare att dispo-
nibla vinstmedel, 2771 298 505 kronor, skulle balanseras i ny rdkning.
Ovriga beslut framgar under rubrikerna nedan.

VALBEREDNING

Valberedningen bestar av Mats Lundberg, som ordférande och sam-
mankallande, Joachim Kuylenstierna, Staffan Beckett (oberoende),
samt av styrelsens ordforande Bjorn Rosengren. I de fall en ledamot
behover ersittas sammankallas valberedningen for att utse en ny obe-
roende ledamot. Arvode ska inte utga till valberedningens ledamoter
for deras uppdrag i valberedningen. Information om valberedning
och deras forslag skall 1aggas ut pa bolagets hemsida, www.fastator.se.

STYRELSE

Enligt bolagets bolagsordning skall styrelsen besta av lagst tre och
hogst sju ledamoter och inga suppleanter. Styrelsen valjs arligen pa
arsstamman for tiden intill nédsta arsstimma. Nagon regel om langsta
tid som ledamot kan inga i styrelsen finns inte. Vid arsstamman 2017
omvaldes ledamoéterna Bjorn Rosengren, Mats Lundberg, Anders
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Mossberg och Carl Bildt. Till ny ledamot valdes Jacqueline Winberg.
Beskrivning av styrelseledamoterna aterfinns pa sidan 22-24 i den
forsta delen "Ord” av den tryckta arsredovisningen samt pa bolagets
hemsida. Pa stamman valdes Bjorn Rosengren till styrelseordférande.
Av styrelsen utgdr Mats Lundberg representant for de storsta dgarna i
bolaget. Ovriga styrelseledaméter 4r oberoende i foérhallande till
bolaget och storre aktiedgare. Vid arsstimman 2017 faststilldes att
ersattning skall utga till styrelsen med sammanlagt 1 150 ooo kr forde-
lat sa att till ordinarie ledamot utgar 200 ooo kr och till styrelsens ord-
forande utgar 350 0oo kr.

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

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen och utfardar
en VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyldigheter
mot styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens ansvar,
arbetsfordelning samt vilka drenden som skall forelaggas styrelsen.
Under verksamhetséret har styrelsen haft 11 protokollférda samman-
traden. Vid styrelsesammantradena har investeringsforslag, progno-
ser, ekonomiskt utfall, arsbokslut och delarsrapporter behandlats.
Vidare har ¢vergripande fragor behandlats rorande strategisk inrikt-
ning, riskanalys, budget, struktur samt organisationsférandringar.
Slutligen har styrelsen behandlat eventuella forvarv av bolag.

Styrelsens sammansattning, moétesndrvaro och beslutade ersattning-
ar for 2017

Narvaro Arvode for

styrelsearbete

Bjorn Rosengren 11/11 350.000
Mats Lundberg 11/11 200.000
Jacqueline Winberg 1) 7/7 133.000
Carl Bildt 9/11 200.000
Anders Mossberg 10/11 200.000
Agneta Jacobsson 2) 2/4 67.000

Pelle Tornberg 2) 2/4 67.000

1) Styrelsemedlem sedan arsstimman 3 maj 2017.
2) Styrelsemedlem fram till och med arsstimman 3 maj 201%.

Samtliga ersattningar till styrelsen, verkstallande direktéren och ledande
befattningshavare framgar av not 5 i arsredovisningen fér 201%.

ERSATTNINGSUTSKOTT
Nagot separat ersattningsutskott har inte tillsatts under aret utan sty-
relsen isin helhet har behandlat ersattningsfragorna.

Ersattningsutskottet ska fore beslut i styrelsen:

Granska instruktionen for Ersattningsutskottet

Granska forslag till ersattningsprinciper

Granska forslag till ersattning och anstallningsvillkor fér VD
Granska VDs forslag till ersattning och andra anstéllningsvillkor for
ledningsgruppen

Ersattningsutskottet ska dessutom vara ansvarigt for beredning av
styrelsens beslut i frigor om ersattningsprinciper, ersittningar och
andra anstallningsvillkor for bolagsledningen samt styrelsens arbete i
att sakerstalla att Fastator har marknadsmaéssiga ersattningar till sina
anstallda. Ersattningsutskottet ska folja och utvardera tillampningen
av de riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare som
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arsstamman enligt lag ska fatta beslut om samt géllande ersittnings-
nivaer i bolaget. Med ersattningar avses fast 16n och arvode. Rorliga
ersattningar i form av maximalt tva extra manadsloner, pensionsav-
sattningar och andra ekonomiska formaner. Ersattningsutskottet ska,
genom fortlopande kontakter med Fastator ekonomifunktion och
verkstallande direktoren, sdkerstélla att ersdattningsnivaerna ar kor-
rekta utifran gallande ekonomiska forutsittningar samt kontrollera
huruvida de férutbestdimda och matbara kriterier som rorliga ersatt-
ningar dr kopplade till uppfylls. Ordféraren ska efter varje mote i
utskottet, rapportera till styrelsen om ersattningsutskottets aktivite-
ter och beslut. Ordforaren ansvarar for att de férslag som ersattnings-
utskottet bereder forelaggs for styrelsen. Ersdttningsutskottet har
arbetat efter den av styrelsen faststédllda instruktionen for ersattnings-
utskottet och har behandlat ersattning till VD och CFO samt 6vriga
ledande befattningshavare.

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har under 2017 utsett ett revisionsutskott bestaende av sty-
relseledamoterna Bjorn Rosengren (ordférande) och Anders Moss-
berg.

Med avvikelse fran Koden har revisionsutskottet endast bestatt av tva
ledamoter mot bakgrund av att styrelsen endast bestar av fem leda-
moter.

Styrelsen har under aret behandlat fragor som delarsrapporter, bok-
slutskommuniké, arsredovisning, intern kontroll samt den externa
revisionen av bolagets rakenskaper och férvaltning.

Revisionsutskottet har under aret haft tvd moten med bolagets revisor
Magnus Thorling, PwC. Revisorerna utses av arsstimman. Uppdraget
galler till slutet av den arsstaimma som halls under nastkommande ar.
Vid arsstamman 2017 omvaldes PwC till revisorer med Auktoriserade
revisorn Magnus Thorling som huvudansvarig revisor. Ersattning till
revisorerna utgar enligt l6pande godkéind riakning.

INTERN KONTROLL
Styrelsen arbetar efter den faststéllda policyn for intern kontroll, vil-
ken framgar nedan: Ramverk for intern kontroll.

Fastators styrelse ansvarar, enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning, for den interna kontrollen i bolaget.

Fastator har definierat intern kontroll som en process, som paverkas
av styrelsen, ledningen och 6vriga medarbetare och som utformats
for att ge en rimlig forsakran om att Fastator mal uppnas vad galler
andamalsenlig och effektiv verksambhet, tillforlitlig finansiell rappor-
tering och efterlevnad av tillampliga lagar och férordningar. Proces-
sen baseras pa kontrollmiljon som skapar disciplin och struktur for de
ovriga fyra komponenterna i processen, namligen riskbedémning,
kontrollstrukturer, information och kommunikation samt uppfolj-
ning. Processen tar sin utgangspunkt i ramverket for intern kontroll
utgivet avthe Committee of Sponsoring Organization of the Treadway
Commission (COSO).

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljéon utgdér basen for Fastators interna kontroll. Kon-
trollmiljon innefattar den kultur som bolagsledningen kommunice-
rar och verkar utifrdn och omfattar i huvudsak integritet och etiska
varderingar, kompetens, ledningsfilosofi och stil, organisationsstruk-
tur, ansvar och befogenheter, policys och rutiner samt skapar disci-
plin och struktur for évriga komponenter. Fastator styrelse och revi-
sionsutskottet har det overgripande ansvaret for den interna
kontrollen av den finansiella rapporteringen. Revisionsutskottet
bistar styrelsen genom att 16pande 6vervaka de risker som kan péaver-
ka den finansiella rapporteringen samt vid framtagande av manualer,

policyer samt redovisningsprinciper. Styrelsen faststiller arligen en
arbetsordning som klargor styrelsens och utskottens inbordes ansvar-
somraden och arbetsfordelning. Styrelsen och revisionsutskottet
interagerar direkt med den externa revisorn. For att sdkerstalla den
interna kontrollen har styrelsen faststéllt ett antal styrdokument uti-
fran en overgripande struktur for bolagsstyrning. Styrelsen har tillsatt
ett revisionsutskott med sarskilt ansvar for att bereda styrelsens kvali-
tetssakring av den finansiella rapporteringen. Den overgripande
affarsplanen beskriver Fastator sétt att arbeta, mota kunder och att
mota framtiden. Affarsplanen innehaller vision, affarsidé och varde-
grund. Med policyer och riktlinjer for vissa omraden inom Fastator.
uppdateras vid dndring av lagkrav, noteringskrav och/eller redovis-
ningsstandarder.

Foljande dokument faststélls arligen av styrelsen, normalt pa det kon-
stituerande styrelsemotet;

+ Styrelsens arbetsordning
* VD-instruktion

+ Attestinstruktion

+ Finanspolicy

+ IT-policy

+ Informationspolicy

+ Uppférandekod

+ Vardegrund

+ Hallbarhetspolicy

+ Insiderpolicy

Utifran styrdokumenten ansvarar VD och bolagsledningen for att
utforma och dokumentera samt uppratthalla och préva de system och
processer som behovs for att minimera risker i den 16pande verksam-
heten och den finansiella rapporteringen. Férutom policydokument
finns delegationsordningar, processbeskrivningar, checklistor samt
uppdragsbeskrivningar for respektive anstalld innehallande den
anstédlldes ansvar och befogenheter samt standardiserade rapporte-
ringsrutiner.

Foljande dokument faststélls av VD;

+ Ekonomihandboken
+ Personalhandboken

Styrelsens instruktioner for den finansiella rapporteringen och dver-
gripande policys finns i koncernens ekonomihandbok. Som en inte-
grerad del till ekonomihandboken finns organisationsstruktur, pro-
cessbeskrivningar, checklistor och andra verktyg over affarsmassiga
och administrativa processer. Samtliga dokument finns pa koncer-
nens intranat och ar tillgangliga for alla medarbetare. Sammantaget
ger dessa darmed goda forutsiattningar for att leva upp till uppstallda
krav och forvantningar pa en god kontrollmiljo. Utéver detta har Fas-
tator mycket vil férankrade grundvarderingar som representerar
passion och rorlighet samt att vi ar ansvarsfulla och narvarande.

RISKBEDOMNING

Styrelsen gor arligen en foretagsovergripande riskanalys. I riskanaly-
sen har for varje visentlig identifierad risk en beddémning gjorts av
sannolikheten av att risken materialiseras och den ekonomiska effek-
ten av densamma. Riskbedémningen avser savil affirsmissiga som
administrativa risker som kan paverka koncernens anseende, varu-
mairke och mojligheter att infria affirsplanens mal. Riskbedémning-
en sammanfattasien riskkarta med tillhérande kommentarer om hur
risken ska hanteras samt vem som ansvarar for hanteringen. De
vasentligaste riskerna ar;

+ Politiska risker - 4&ndrade forutsattningar for att bedriva verksam-
heten
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+ Personalrisker - brist pa kvalificerade konsulter

+ Marknadsrisker - inom framférallt fastighetssektorn

* Makroekonomiska risker - forandringar i ranteutvecklingen
+ Skatterisker tillimpning av férandrade skatteregler

Riskbedémningen foljs sedan l6pande upp som en fast punkt pa sty-
relsens agenda. Finansiell rapportering f6ljs upp och utvarderas uti-
fran riskernas paverkan samt justeras beroende pa vasentlighet. Rele-
vanta mal ar en viktig forutsattning for intern kontroll. Skatte- och
finansiella risker granskas regelbundet i forebyggande syfte och
véasentliga bedomda skattemaissiga, juridiska och finansiella risker
redovisas i koncernredovisningen. Den verkstdllande ledningen
ansvarar for att forebygga risken for bedrédgerier samt utvarderar
16pande risken for bedragerier i forhallande till radande attityder,
incitament och mojligheter att bega bedrégeri.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter utformas utifran riskbedémningarna. Inom Fasta-
tor finns kontroller inbyggda i processerna genom standardiserade
systemlosningar, dokumenterade och val inarbetade rutiner samt en
tydlig ansvarsférdelning inom en centraliserad ekonomifunktion.
Kontrollerna ska vara automatiserade i sa stor utstrdckning som maoj-
ligt men det finns d&ven manuella kontroller for att verifiera att de
automatiserade kontrollerna verkligen fungerar. I rutinerna finns
ocksa vl inarbetad ansvarsfordelning mellan utférare och granskare
med dokumenterade attester. Den finansiella rapporteringsproces-
sen ar standigt foremal for provning, och ekonomifunktionen har ett
tydligt ansvar for att vid behov anpassa processen for att sakerstélla
kvaliteten i rapporteringen samt att lagar och externa krav efterlevs.
Savil manads- kvartals- som arsbokslut analyseras och kommenteras.
Noteringar rapporteras 16pande till ledningen och till styrelsen 6ver-
siktligt méanadsvis och fordjupat kvartalsvis. Genom Kkontrollerna
begransas risken for vasentliga fel i den finansiella rapporteringen.
For att sdkerstélla att processerna efterlevs ar samtliga finansiella pro-
cesser ISO-certifierade. Dessa granskas arligen av en extern leveran-
tor. Utfallet aterrapporteras till revisionsutskottet. Finansiella rutiner
och processer granskas aven av externrevisionen utifran en 6verens-
kommen revisionsplan. Utover den faststdllda revisionsplanen, om
behov bedéms foreligga, kan foretagsledningen, revisionsutskottet
och/eller styrelsen ge revisorerna i uppdrag att utfora sarskilda
granskningsinsatser. Eventuella noteringar aterrapporteras bade till
foretagsledningen och revisionsutskottet respektive styrelsen. arligen
i samband med bolagets ISO-revision som dven inkluderar stédpro-
cessen ekonomi/16n/inkop.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Extern information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter och annan
16pande information utformas i enlighet med svensk lag och praxis.
Informationsgivningen ska préglas av 6ppenhet och ska vara tillforlit-
lig. For att sakerstélla att den externa informationen mot aktiemark-
naden sker korrekt finns en informationspolicy som reglerar hur
informationsgivningen ska ske. Ambitionen ar att skapa forstaelse och
fortroende for verksamheten hos dgare, investerare, analytiker och
andra intressenter. Fastators informationsgivning till aktieagarna och
andra intressenter ges via offentliga pressmeddelanden, boksluts-
och delarsrapporter, arsredovisning och bolagets hemsida. For att
Fastator aktiedgare och intressenter ska kunna félja verksamheten
och dess utveckling publiceras 16pande aktuell information pa hemsi-
dan. Handelser som beddms vara kurspaverkande offentliggors
genom pressmeddelanden.

Intern information och kommunikation

Medarbetarnas forstaelse for Fastators mal och risksituation dr en vik-
tig del i arbetet med intern kontroll. Medvetenhet om riskerna i den
finansiella rapporteringen skapas genom att diskussion och dialog
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med medarbetarna ar ett naturligt inslag savil i den arligen aterkom-
mande affars- och budgetplaneringen som i det l6pande arbetet.
Kommunikationen underléttas av en centraliserad ekonomifunktion
dar medarbetarna dagligen har nira kontakt. Vasentliga riktlinjer och
instruktioner av betydelse for den finansiella rapporteringen uppda-
teras lopande och kommuniceras till berérda medarbetare. Alla
rutinbeskrivningar och verktyg som behovs finns tillgangliga pa Fasta-
tor intranit, tillsammans med koncerngemensamma policyer och
instruktioner.

UPPFOLJNING AV INTERN KONTROLL

Fastator styrelse har det 6évergripande ansvaret for uppfoljningen av
den interna kontrollen, och revisionsutskottet har ett sarskilt ansvar
for att bereda styrelsens kvalitetssdkring av den finansiella rapporte-
ringen. Uppfoljning av den finansiella rapporteringen sker kontinu-
erligt genom de kontroller och analyser som styrelse, revisionsutskott,
ledning och ekonomifunktion utfor. I dessa fangas dven behov av
atgarder eller forslag pa forbattringar upp. Uppfoljning sker ocksa
genom den revision som utfors av bolagets externa revisorer. Avrap-
portering av iakttagelserna fran denna redovisas till styrelsen, revi-
sionsutskottet och bolagsledningen, men ocksa till berérda medarbe-
tare. Den interna rapporteringen i Fastator-koncernen ar uppdelad
pa verksamhetsomradesniva och legal struktur.

UTVARDERING AV BEHOVET AV EN SEPARAT
INTERNREVISIONSFUNKTION

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte inrattad inom Fastator.
Styrelsen har provat fragan och bedémt att befintliga strukturer for
uppfoljning och utvardering ger ett tillfredsstallande underlag. Beslu-
tet omprovas arligen. Om behov foreligger kan ocksa vissa special-
granskningar utforas av bolagets revisor pa uppdrag av ledning och
styrelse

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET
Styrelsen har faststéllt innehéll for ordinarie styrelsesammantraden
dar foljande punkter skall behandlas:

Konstituerande styrelsemote
Omedelbart efter arsstimman skall styrelsen hélla konstituerande
styrelsemote, varvid féljande drenden skall féorekomma:

+ Utseende av firmatecknare
+ Beslut om protokollsjustering
+ Val avverkstdllande direktor

Styrelsesammantrade i maj

+ Genomgang av verksamheten med fokus pa framtida utveckling.
+ Koncernens strategi behandlas och faststalls.

+ Forstakvartalets rapport presenteras och behandlas.

Styrelsesammantrédde i augusti
+ Andra kvartalets rapport presenteras och behandlas.

Styrelsesammantrade i september
+ Den finansiella situationen samt likviditeten presenteras och
behandlas.

Styrelsesammantrade i november

+ Tredje kvartalets rapport presenteras och behandlas.

+ Rapportering fran Revisionsutskottets forsta sammantride och
presentation av utskottets tilltdnkta arbete.

Styrelsesammantréde i februari
+ Styrelsens arbete under det gangna aret utviarderas och diskuteras.
+ Verkstallande direktorens arbete utvarderas.
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Beslut togs om att tillsdtta Joachim Kuylenstierna som ordinarie VD
och Svante Bengtsson som vice VD.
Bokslutskommuniké presenteras och behandlas.

Styrelsesammantrade i mars

Preliminar arsredovisning presenteras och behandlas.
Forberedelse infor arsstamman startar.

Bolagsstyrningsrapporten presenteras och faststalls.

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

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

Valberedningens arbete och forslag till styrelse infor nasta arsstam-
ma presenteras.

Utover ordinarie styrelsemoéten halls aven moéten vid behov, till exempel
ndr ett affarsbeslut kréaver styrelsens godkdnnande. Totalt har styrelsen
haft 11 moten under 2017. PA moétena har bland annat samtliga kop och
forsaljningar avhandlats da de enligt beslut alltid skall godkénnas av sty-
relsen innan de kan slutféras.
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REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar
2017 pasidorna 52-55 och for att den ar uppréttad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

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

UTTALANDE
En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag 4r forenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt ar i ¢verensstimmelse med arsredo-
visningslagen.

Stockholm den 10 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

M

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

IAS

IFRS (Se dven Redovisnings-
principer, not 2.1%)
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DEFINITIONER

International Accounting Standards. Den internationella redovisningsstandard som utfar-
das av ett oberoende expertorgan, IASB, och sedan behandlas och antas av EU. Reglerna skall
foljas av borsnoterade bolag inom EU.

International Financial Reporting Standards. Internationell redovisningsstandard for
koncernredovisningar som borsnoterade foretag inom EU skall tillampa fran och med
2005.
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