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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direkidren fér Compactor Fastigheter AB {publ) 5563234284 fir harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Verksamhetsbeskrivning

Compactor dger och forvaltar fastigheter | Sverige genom dotterforetagen Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB
samt Fastpartner AB (publ) som &r ett publikt bolag noterat pd Nasdag OMX Stockholm. Bolaget &ger dven HJ

Catering. | forvaltningsberitteisen och hallbarhetsrapporten benédmns Fastpartner AB (pubt) med dotterftretag

sasom Fastpartner.

Under aret har Fastpariner fortsatt arbetet med att forvalta och utveckia fastighetsbestandet. Koncernen har fort-
satt att expandera, dels genom att man under andra kvartalet tilltrade fastigheterna Alderholmen 13:2 och
Hemsta 14:1 i Gévie samt under fjarde kvartalet fastigheten Arsta 84:3 i Uppsala och dels genom investeringar i
eget bestand. Under dret har &ven fastigheterna Bajonetten 7 och Mejeriet 8 i Alingsds avytirats.

Pa hyresmarknaden har omférhandlingar och nya kontrakt tecknats pa stabila nivaer och oftast till hégre hyror &n
tidigare.

Compactor dger aven foretaget Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB, ben&mns i drsredovisningen som HS Fas-
tigheter AB, som bedriver, direkt elter indirekt, investeringsverksamhet i fastigheter, ager och forvaltar fast och 16s
egendom samt dérmed férenlig verksamhet.

Compactor Fastigheter AB ager aven andelar i foretaget Tartt Férvaltning AB som ager och frvaltar vardepap-
per, fast och l8és egendom och fastigheter samt dérmed forenlig verksamhet.

Fastighetshestiand

Fastighetsbestandet utgsrs framst av fastigheter lampliga for kontor, fogistik och lager, industri och verkstad, han-
del samt vard och skola. Fastigheterna ar betdgna framfér aflt i Stockholmsregionen. Denna region ar och forbiir
Fastpartners mest prioriterade investeringsomréde. Cirka 80 procent av hyresvéardet kommer fran Stockholmsreg-
jonen och dess naromrade i Malardalen och 20 procent fran dwriga landet med Gavle som stérsta fSrvaliningsen-
het.

Vid arets berjan agde Compactor genom dotterforetag 226 fastigheter, till ett redovisat vérde av 31 50,4 MSEK.
Uthyrningsbar yta uppgick till 1 556 303 kvadratmeter. Vid arets slut dgde koncernen 220 fastigheter, till ett redo-
vigat varde av 35 557,6 MSEK och den uthyrningsbara ytan uppgick till 1 542 421 kvm.

Under aprit manad tilltradde Fastpartner fastigheterna Alderholmen 13:2 och Hemsta 14:1 | Gavie med en sam-
manlagd uthymingsbar yta om 16 810 kvm. Under oktober manad fillteréddes fastigheten Arsta 84:3 i Uppsala
med en uthyrningsbar yta om 3 096 kvm. Under 2021 har fastigheterna Bajonetten 7 och Mejeriet 8 i Alingsas
avyttrats vilka hade en uthyrningsbar yta om 38 102 kvm. HS Fastigheter har under aret férvarvat fastigheterna
Linden 5, Torshalla 6:17 samt Vardebrevet 1 med en total uthyrningsbar yta om 7 139 kvm. Under 2021 avyitrade
HS Fastigheter fastigheterna Klostret 3, Rovan 1, Fagotten 6 samt Bjuv 8.7, Alegérden 4 med en totat uthyrnings-
bar yta om 6 908 kvm.

Fastighetsvirdering

Under 2021 har Compactor gjort halvarsvisa virderingar av hela fastighetsbestandet hos externa vérderingsfore-
tag. Varderingarna utférs av Cushman & Wakefield och Newsec. Varderingsforetagens underlag for vardering-
arna utgdrs av den information som fastighetséigaren har ldmnat om fastigheterna. Denna information bestar av
utgdende hyra, avtalsperiod, eventuella tillagg och rabatter, vakansnivaer, kostnader for drift och underhall, samt
stérre planerade eller nyligen utférda investeringar och reparationer. Dérutéver anvander varderingsféretagen
ocksa egen information avseende ort och marknadsvillkor fér respektive fastighet.

Varderingen syftar tifl att bedtma fastigheternas marknadsvérde vid vérdetidpunkten. Med marknadsvérde avses
det mest sannolika priset vid en férsslining med normal marknadsforingstid pa den dppna marknaden. For varde-
bedsmningen genomfsrs en kassaflddesanalys for varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgdrs av en beddmning
av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvardet av objektets restvérde efter
kalkylperiodens slut. Katkylen beaktar framtida forandringar av driftnettot samt objektets behov av underhall och
investeringar. Varderingsinstitutens utlatande granskas och jamfors med den interna virderingen som foretags-
ledningen upprattar kvartalsvis.
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Arets orealiserade vardeforandringar uppgar till 3 027,9 (1 085,4) MSEK. Vardeforéndringarna i fastigheterna for-
kiaras | huvudsak av nytecknade hyreskontrakt med 6kade hyresnivaer men &ven av fardigstalida hyresgéstan-
passningsprojekt ach l4gre avkastningskrav. | véirderingsundetlaget uppgér det genomsnittliga avkastningskravet
for hela bestandet tili cirka 4,4 {4,6) procent.

Hyresintdkter

Koncernens hyresintakter uppgick under rikenskapsaret 6l 1 869,9 (1 816,4) MSEK Okningen beror framforailt
pa nytecknade kontrakt, fardigstalida hyresgéastanpassningar samt hyror fran fastigheter férvérvade under 2021
och 2020.

Kontraktsportfoljen for kommaersiella kontrakt uppgér till 7 894,5 (8 123,3) MSEK, och utgéirs av 2 059 {1 994)
kontrakt. Detta motsvarar en kontrakterad arshyresintakt pa 1 812,8 {1 732,1) MSEK. Den genomsnittiiga kon-
traktslangden uppgar till 4,4 (4,7) &r.

Kontrakterad arshyresintakt for bostider uppgér till 43,8 (31,9) MSEK medan kontrakterad arshyresintakt for p-
platser och garage uppgar till 28,1 (27 ,4) MSEK.

Resultat
Koncernens resultat fore skatt for 2021 uppgar till 6 599,8 (2 289,1) MSEK. | resultatet ingar orealiserade varde-
férandringar i fastigheter om 3 027,9 {1 085,4) MSEK.

Driftnettot uppgar till 1 305,1 (1 282,2) MSEK. Férvaltningsresultatet i fastighetsrérelsen uppgér Hll 974,5 (955,3)
MSEK. Farbattringen i driftnettot och férvaltningsresultatet farklaras framforalit av ékade hyresintakter till félid av
nytecknade hyreskontrakt man dven pa resultat fran forvarvade fastigheter under 2020 och 2021.FFdrvaltningsre-
sultat &r resultat fore skatt i fastighetsrorelsen exklusive vérdeforandringar, valutaeffekter och skatt,

Forvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt Janat kapitai. Vid arets stut uppgér eget kapital och l&nat kapital i koncer-
nen till 37 675,2 (31 061,0) MSEK varav eget kapital utgér 20 399,6 (15 314,9) MSEK och ianat kapital 17 275,6
(15 748,1) MSEK.

Koncernens mal fr farvaltning av kapital r att teygga koncernens framtid och handlingsfrinet och att tillse att ak-
tieagarna aven fortsatiningsvis erhaller en bra avkastning pa investerat kapital. Fordeiningen mellan eget och la-
nat kapital ska ge en god balans mellan risk och avkastning. Kapitalstrukturen anpassas om sa &r nédvandigt till
forandrade ekonomiska forutsattningar och andra omvérldsfaktorer. For att bibehalla och anpassa kapitalstruk-
turen kan koncernen dela ut medel, 8ka det egna kapitalet genom ufgivande av nya aktier eller kapitaltiliskott eller
minska respektive dka skulderna.

Av balansrakningen framgar koncernens skulder och egna kapital. Av rapporten "Férandringar i eget kapital®
framgar de olika komponenterna i eget kapital och dven en specifikation av de olika komponenterna som ingar i
reserver.

Finansiering

Koncernen har ingen fast angiven 16ptid inom vilken den genomsnittliga réntebindningstiden ska ligga. Doftterbola-
gen innehar flera kreditavtal hos stérre svenska banker, med en total laneram om 11 927,2 (10 447 2) MSEK.
Dessa kreditavtal innebdr rantevillkor dér bankernas marginaler &r faststalida i avialen och dér bolagen har méj-
lighet att valja rantebindningstid. Vid drets utgang uppgick koncernens fastighetslan hos kreditinstitut till samman-
lagt 7 382,2 {10 394,2) MSEK. Vid arets slut utgdr den kortfristiga delen av dessa skulder inklusive delamorte-
ringar 726,3 (1 522,5) MSEK. Koncernen har redan kommit langt i refinansieringsdiskussionerna med berdrda
banker och har fér avsikt att omséatta dessa 1an till langfristig finansiering med kort rantebas under 2022,

Utaver 1an till kreditinstitut har dven koncernen emitterat elva obligationslan. Per 2021-12-31 uppgér emitterade
obligationsian tilt 8 350 (5 050) MSEK. Vid &rets slut utgor den kortfristiga delen av dessa obligationslan 1 300
{800) MSEK.

Fastpariners etablerade certifikatsprogram har ett rambelopp om 2 000 MSEK och Ioptiden for certifikatet &r
hogst ett &r. Per 2021-12-31 var 1 195 (1 415) MSEK utestéende.

Gentemot samtiiga langivare har Gompactor informationsataganden. Dessa informationsataganden galter framfdr
alit efterlevnaden av de villkor som stipulerats i respektive avtal, s& kallade "covenants”. Dessa "covenants” om-
fattar i huvudsak matt pa sofiditet och rantetéckningsgrad. Dotterbolaget Fastpartners egna finansiella mél stam-
mer vil dverens med bankernas krav. Dessutom finns allménna ataganden om att Fastpartner ska forse sina lan-
givare med finansiell information sasom arsredovisningar och delarsrapporter. Fastpartner har under aret efterlevt
samtiiga aktuella informationsataganden.
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Finansieila intdkter | koncernen uppgar till 158,4 (41,3) MSEK, medan finansiella kostnader uppgar till 341,2
(355,7) MSEK. Av de finansiella kostnaderna avser 312,0 (327,0) MSEK kostnader for Jan hos kreditinstitut och
emitterade obligationslan samt féretagscertifikat. Koncernens disponibla likviditet, inklusive kortfristiga placeringar
och outnyttiad checkrakningskredit uppgar vid arets siut till 6 604,6 (3 168,1) MSEK. Medelrantan for koncernens
rantebsrande skulder var vid arets slut 1,7 (1,8) procent.

Utaver den finansiering som ingar i Fastpartner koncernen har Compactor Fastigheter AB & conto-krediter hos tre
stérre svenska investmentbanker. Dessa kreditfaciliteter anvands uteslutande till investeringar i svenska bdrsno-
terade aktier. Utnyttiandet av dessa faciliteter varierar mycket dver tid med et relativt lagt genomsnittligt utnytt-
jande.

Ovrig finansielf verksamhet

Koncernens finansielta investeringar ingér | Compactors dvriga finansiella verksamhet. Den vardemassigt storsta
investeringen avser Slattd Fastpartner Holding AB som per 2021-12-31 uppgift till 302,6 (305,9) MSEK. Inom kon-
cernens finansfdrvaltning ryms ocksd korta placeringar pa bérsen. Vid érets slut uppgick dessa placeringar il
5560,7 (2 458,6) MSEK.

Flerarsdversikt

Koncernen 2021 2020 20149 2018
Nettoomséttning 18699 1816,4 17017 14658
Resultat efter finansiella poster 6 599,8 22891 4 599,2 22130
Soliditet 48,7% 42 6% 42.0% 37.6%
Moderbolaget 2021 2020 2019 2018
Nettoomsatining - - - -

Resultat efter finansiella poster 26866 5157 976,86 315,8
Soliditet 61,9% 61,6% 60,8% 53,6%

Kassafldde

Arets kassafléde fran den |6pande verksamheten fére férandring i rérelsekapital uppgér i koncernen till 818,4
{803,3) MSEK. Kassafitidet har paverkats med 1 281,9 {1 $11,6) MSEK av investeringar | fastigheter.

Inom finansietingsverksamheten i koncernen har upptagande och ldsen av 1&n samt amorteringar paverkat
kassafliddet med 1 403,0 (1 471,0) MSEK.

Investeringar och férsédliningar

Under 2021 farvarvades sju (en) fastigheter fér 590,1 (1 557,8) MSEK. Detta motsvarar uthyrningsbara ytor om
cirka 28 139 (20 000) kvm. Férvarvet har gjorts genom bolagsforvary vilka redovisningsmaéssigt har Klassificerats
som tillgangsforvar,

Investeringar i befintliga fastigheter och prajekt har under aret uppgatt till 777,0 (540,1) MSEK. Projekten omfattar
ett flertal anpassningar fér hyresgésterna i fastigheterna i de olika forvaitningsomradena. Under 2021 har sex
(inga) fastigheter avytirats.

Medarbetare

Vid rakenskapsarets utgang har koncernen totalt 81 (80) anstélida, varav 24 (20) kvinnor och 57 {60} man. Mede-
lantatet anstallda har under aret varit 81 (76), varav 22 (20) kvinnor och 59 (56) ma&n. Moderbolaget har inga an-
stallda.

Hallbarhet, milji och energi

Compactor arbetar malmedvetet och engagerat med milis- och hallbarhetsfragor samt med ett iangsiktigt per-
spekkiv pa de beslut som fattas. Kencernens engagerade medarbetare har en stor del i de miljdvinster som
skapas | den dagliga verksamheten. Ett stort socialt ansvar, inte minst i férorterna, har koncernen visat. Genom
att investera i atgarder som skapar battre forutsatiningar for de som bor och arbetar i och runt véra centruman-
laggningar bidrar kencernen aktivt till ett haltbart samhalle.

Compactor strévar efter att investera i smarta tekniska losningar for 8kad anpassning till miljgférbattrande atgar-
der i fastigheterna. Bolagets milja- och energiledningssystem fortsétter att utvecklas och nya méi sétts upp arbi-
gen. Milj8- ach energipolicyn ger de Gvergripande riktlinjerna fdr vart arbete.

Koncernens certifiering av fastigheterna utveckias och vi anvander oss fér nirvarande av Miljdbyggnad och Gre-
enBuilding. De nya projekt som pagar kommer att certifieras entigt Miljsbygnad Silver eller hégre. GreenBuilding-
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certifiering genomfars pA manga av vara &ldre byggnader. Koncernen sénker energiférbrukningen pa manga av
fastigheterna.

Moderbolaget

Moderbolaget skall direkt eller via andelar | andra bolag &ga och forvalta fastigheter och vardepapper samt fast
och 16s egendom, bedriva vardepappershandel samt idka darmed forenlig verksamhet. Moderbotaget redovisade
for verksamhetsaret intikter pa 0,0 (0,0) MSEK, och ett resuitat fore skatt pa 2 686,6 (515,7) MSEK.
Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december 2021 &l 113,5 (93,8) MSEK. Kassaflddet fran investe-
ringsverksamheten uppgick Gl -1 041,2 (-359,2) MSEK.

Aktier [ dotterfiretag

Vid utgangen av 2021 &gde moderbolaget 136 352 507 (131 367 015) aktier | Fastpartner AB. Compactors agar-
andel i Fastpartner uppgar till 67,1% (66,7). Samtliga aktier i HS Fastigheter samt HJ Catering agdes av Com-
pactor vid drets utgang. Tartt forvalining AB agdes till 80 % vilket innebér ett innehav av 300 akfier.

Bolagsstyrningsrapport

Compactar Fastigheter AB (publ) (*Compactor eller Bolaget”) &r ett svenskt publikt aktiebolag och bolagsstyr-
ningen grundas p4 svenska regler och svensk lagstiftning, huvudsakligen Aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms
Regelverk for Emittenter, Arsredovisningslagen, Bolagsordningen och relevanta regelverk. Compactor &r sedan
den 11 oktober 2017 ett publikt bolag.

Bolagsstyrning inom Compactor

Bolagsstyrning omfattar olika besiutssystem genom vilket agarna direkt och indirekt styr bolaget. God transparens
i informationen gentemot dgare och kapitalmarknad ska bidra till att besluts-system fungerar effektivt. Ytterst syf-
tar bolagsstyrning till att tillgodose aktieéigarnas krav pé avkastning och samtfiga intressenters behov av informat-
ion om bolaget och dess utveckling. Bolagsstyrningen har utvecklats genom lagstiftning, rekommendationer, den
s.k. koden och genom sidlvregiering. Ansvaret for styrning, ledning och kontrolt av Compactors verksamhet forde-
las meltan styrelsen och verkstallande direktdren ("VD"). Compactor arbetar Idpande med att uppné en an mer
effektiv och &ndamalsenlig styrning av bolaget.

Compactor tilldmpar, utdver de regler som folier av lag eller annan férordning, Svensk kod for bolagsstyrning. Sty-
reisen ar ansvarig for att tillse aft koden tillampas av saval styrelsen som ledningen och bolaget i évrigt, och éver-
vakar tillampningen av koden l6pande. Om bolag som omfattas av Svensk kod for botagsstyrning i nagot avse-
ende inte foljer koden, ska bolaget redovisa denna avvikelse. Compactor har under 2021 tiHampat Svensk kod for
bolagsstyrning utan att nagra avsteg fran kodens bestammelser gjorts, férutom nedan punkt.

Suppleant till bolagsstdmmovald styrelseledamot
Enligt Svensk kod ska suppleanter till bolagsstdmmovalda styrelseledamdter inte utses. | Compactor &r styrel-
sens sekreterare dven vald tifl styrelsesuppleant.

Akfier och aktiedgare

Vid utgangen av 2021 uppgick det totala antalet aktier till 1 000 aktier, samtliga onoterade. 750 aktier ags av
Sven-Olof Johansson och 250 aktier &gs av Chiistina Fahlander-Johansson.

Bolagsordningen

Compactors bolagsordning aterfinns i sin helhet pd Compactors webbplats:
www.compactorfastigheter.se.

Andringar i Compactors bolagsordning sker enligt foreskiifter | Aktiebolagslagen. Styrelseledamdter valies arligen
pa arsstédmma for tiden intill slutet av nasta arsstimma.

Bolagsstamma

Bolagsstamman #r holagets hogsta besiutande organ. Vid bolagsstamman utovar aktiedgarna sin réstratt genom
att bland annat utse bolagets styrelse och revisorer samt fatta beslut om riktlinjer for ersatining till bolagets sty-
relse, ledning och revisorer. Bolagsstadmman fattar ocksa i forekommande fall beslut om bolagsordningen, utdel-
ning och andringar i aktiekapitalet. Vid den bolagsstamma som ska hallas inom sex ménader efter rékenskaps-
Arets siut fattas ocksa beslut om faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av resultatet samt
ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD.

Styrelsen

Entigt Compactors bolagsordning ska styrelsen besta av |agst tre och hogst fem ledamdéter med hégst tre supple-
anter. Styrelsen valjs arfigen pa arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Styrelsens arbete ska ske i
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enlighet med gétlande lagstiftning, bolagsordning och styrelsens arbetsordning. Arbetsordningen tas upp pa kon-
stituerande styrelseméte och fasistélls rigen. Styrelsen svarar for bolagets organisation och férvaltningen av
holagets angeldgenheter. Styrelsen ska se Hll att bolagets organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska forhallanden i dvrigt kontrofleras pa ett betryggande satt. Styrelsen har un-
der aret bestait av tre ordinarie ledaméter och en suppleant.

Styrelsens ansvar

Styrelsen uiser bolagets verkstéllande direkiér och faststaller [6n och annan ersattning titl denne. Enligt den
svenska aktiebolagslagen och styrelsens arbetserdning ansvarar styrelsen dven for att upprétta dvergripande,
langsiktiga strategier och mal, budget och affarspianer, granska och godkénna bokslut, samt fatta beslut i fragor
rérande investeringar och betydande forandringar | Compactors organisation och verksamhet,

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens arbetsordning faststalte arligen. 1 arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt ansvarsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstéllande direktdren. Av arbetsordningen framgér dven vilka &renden som ska
hanteras pa respektive styrelsemdte samt instruktioner avseende den ekonomiska rapporteringen tili styrelsen.

Styrelsens ordfdrande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att styrelsens ledaméter, genom verkstallande direktd-
rens forsorg, fortidpande far den information som behovs for att kunna folja bolagets stéiining, resultat, likviditet,
ekonomiska planering och utveckling.

Styrelsens arbete 2021

Under 2021 holl styrelsen totalt fem styrelseméte varav ett ordinarie méten, eft konstituerande méte och tre &v-
riga. Samtliga styrelseledaméter har narvarat vid samtliga styrelsematen. Styrefsearbetet och den [dpande verk-
samheten i foretaget bedrivs i enlighet med botagets faststélida arbetsordning for styrelsen och instruktion avse-
ende arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstéllande direktoren, samt instruktionen fér ekonomisk
rapportering till styrelsen. Styrelsearbetet leds av styrelsens ordfdrande som ocksé har 6pande kontakter med
bolagets VD. P4 styrelsemétena behandlas ledningens avrapportering av koncemnens ekonomiska och finansielia
stéllning, i férekommande fall férvary och avyttringar, bolagets finansiering och det aktuella affarslaget. Styrelsen
diskuterar och uivarderar ocksa koncernens policyfragor och strategier.

Verkstillande direktéren

Styrelsen har faststéllt en instruktion for VDs arbete och rolt. VD ansvarar for bolagets 18pande firvaltning och
ska tillse att verksamheten i bolaget bedrivs i enlighet med de principer som géller i den av styrelsen upprattade
VD-instruktionen samt évriga faststéllda policys och riktlinjer. VD ska ta fram erforderliga informations- och be-
slutsunderlag infdr styrelsematen samt vid dessa fdredra och avge motiverade forslag till beslut. VD ansvarar
ocksa for att styrelsebeslut blir verkstéallda.

Féretagsiedningen

Féretagsledningen bestér av VD och ekonomichef. Féretagsledningen har I6pande mdten dar verksamhetens
resultat och utveckling foljs upp. Strategifrdgor och vésentiiga investeringar ar ocksé viktiga omraden som be-
handlas av féretagsledningen. | Compactor utgér ingen erséttning till foretagsledningen. | dotterbolaget Fastpart-
ner AB (publ) utgar det ersatining till ledande befattningshavare. Principerna for ersatining till ledande befatt-
ningshavare i Fastpartner AB har faststéllts av bolagsstamman i Fastpartner AB och innebdr att Fastpartner ska
erbjuda en marknadsmassig totalkompensation som mdéjliggor att ledande befattningshavare kan rekryteras och
behallas. Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga i forhaltande till vad som galler for motsvarande befattnings-
havare pa marknaden och baseras pa avgiftsbestdmda pensionslgsningar. Uppsagningsién och avgangsvederlag
ska sammantaget inte dverstiga 24 manadsléner fér VD respektive 12 manadsidner for évriga ledande befatt-
ningshavare. Erséttning §ill VD beslutas av styrelsen. For ytterligare information kring ersattning till ledande befatt-
ningshavare i Fastpartner AB, se not 26 Personal, styrelse och revisorer | Fastpartner AB:s rsredovisning for
2021.

Bolagets revisorer

Revisorerna ska granska Compactors érsredovisning, koncernredovisning och bokféring samt styrelsens och VDs
forvaltning. Revisorerna ska efter varje rakenskapsar 1amna en revisionsberéttelse tilt arsstémman. Revisorer ut-
ses arligen av arsstamman. Vid arsstdmman 2021 valdes revisionsbolaget Ernst & Young AB till revisor fér tiden
intifl slutet av arsstamman 2022. Som huvudansvarig revisor utsdgs auktoriserade revisorn Fredric Havrén,
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Finansiell rapportering

Kvalitén i den finansiella rapporteringen styrs genom av styrelsen faststéllda policys och instruktioner for ansvars-
férdelning och styrning, sasom instruktioner fér VD avseende bland annat den finansielia rapporteringen. Styrel-
sen erhdller infér varje styrelsemote de senaste ekonomiska rapporterna och vid varje styrelsesammaniréde be-
handias koncernens ekonomiska och finanstelta stallning. Styrelsen behandlar dven delarsrapporter och ars-
redovisning. Minst en gang per &r redogdr bolagets revisor for sin granskning av bolagets bokfdring och Forvalt-
ning.

Styrelsens rapport om intern kontroll till den del den avser finansiell rapportering

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen fér den interna kontrollen. Denna rapport om intern kon-
troll avseende den finansiella rapporteringen 2021 har uppréttats i enlighet med den svenska aktiebolagslagen
och &r en del av bolagsstyrningsrapporten. Compactors styrelse har inte funnit nagon anledning att inrétta en
funktion fr intern revision. Uppféljning och kontroll av den interna kontrollen utfors framst av firetagets verkstal-
lande direktor och ekonomichef.,

Styrelsen utvarderar regelbundet den information som holagstedningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporte-
rar bolagets revisorer personiigen direkt till styrelsen minst en gang per ar sina iakttagelser fran granskningen och
sin bedémning av den interna kontrollen, Styreisen har en tat dialog med bolagets VD och ekonomichef.

Organisation av intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen

Kontroltmiljé

Styrelsens arbetsordning och instruktionarna for VD avser att sakerstélia att den interna kontrolimiljén inom bola-
get fungerar vil. Dartill kommer de interna rikilinjer och policys som har utarbetats av styrelsen och forefagsied-
ningen. En viktig det av den interna kontrollen &r att utarbeta och faststalla ett antal grundisggande policyer, rikt-
linjer och ramverk fér bolagets ekonomirutiner och f6r den finansiella rapporteringen. Ledningen erhéller idpande
viss finansiell information om bolaget avseende sttrre investeringar samt likviditetsplanering.

Riskbedémning

Riskbedamningen innebar att en analys har gjorts for att identifiera omraden dar det finns en risk fdr vasentiiga fel
i den finansiefla rapporteringen. D& dotterbolaget Fastpartner AB ar det storsta innehavet ar det ocksa i det bola-
get som eventuella vésentliga fel i den finansiella rapporteringen skulle fa storst paverkan pa Compactors finansi-
ella rapportering. Resuitatet av denna analys och de bedémningar som féretagsledningen i Fastpartner AB har
giort visar att dessa omraden framst avser vardering av fastigheter och projekt, fastighetsforvéirv, reserveringar,
finansiella investeringar och skatter. Fastigheter och dértill hdrande pagéende projekt utgdr den enskilt stdrsta
posten | Fastpartner AB:s balansrakning. Detta medfsr att rutiner for vardering av fastigheter &r mycket viktiga.
Reserveringar i balansrikningen innefattar vanligtvis ett visst matt av bedémningar fran féretagsledningen, vilket
ocksa inhebar att dessa bedémningar och rutiner kring dem far stor betydelse. Finansiella instrument ska redovi-
sas till verktigt varde eller upplupet anskaffningsvérde, vilka baseras pa varderingstekniker med visst métt av be-
démningar.

Bolagsts skattesituation analyseras 1opande fér att kontrollera att lagar och regler féljs samt att bolagets skattesi-
tuation blir rattvisande redovisad i de finansiella rapporterna.

Kontrollaktiviteter

De kontrollaktiviteter som finns inom bolaget syftar {ifl att hantera de identifierade riskomradena och att forebygga
att vasentiiga fel uppstér. Kontrollaktiviteterna bestar dels av féretagsledningens analys av verksamhetens resul-
tat- ach balansrakning, kassafléde och nyckeltal, dels av idpande avstdmningar, attester och uppfdljningar.

Uppfiélining

Styrelsen utvarderar och analyserar [6pande den information som erhalls fran foretagsiedningen. Dartill gérs upp-
falining av revisorernas rapportering avseende granskningen av intern kontroll for finansiell rapportering. Detta
arbete innebdr att folja upp och stamma av vilka atgarder som foretagsledningen vidtar for att komma tillratta med
de forbattringsomréden som rapporterats av revisorn.

Hindelser efter rdkenskapsarets utgang

Fastpartner har refinansierat obligationslan om 1 300,0 MSEK vilka var klassificerade som kortiristiga skulder till
kreditinstitut och Jiknande skulder per 2021-12-31. De nya obligationstanen har forfaliedatum i februari 2027.

Fastpartner har under januari 2022 tilitratt fastigheterna Norr 222 och Andersberg 14:44 i Gavls, fastigheten
Marsta 25:1 i Marsta samt fastigheten Hammarby-Smedby 1:446 i Upplands Vasby.
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Vid en extra bolagsstamma i Fastpariner beslutade att bolaget ska lasa in samtiiga 5 692 497 utestaende prefe-
rensaktier i enlighet med inldsenfdrbehall | punkt 5.5 | bolagets bolagsordning. Utbetalningen av inldsenbeloppet
om 664,1 MSEK kommer att ske den 30 mars 2022.

Férvintningar om framtida utveckling, risker och osékerhetsfaktorer

Compactors huvudsakiiga risker ar kopplade till konjunktursutveckiing, finasieringskostnad, tiligang till likviditet pa
finansieringsmarknaden och vérdeférandringar pa fastigheter. Samtliga dessa risker &r sammankopplade med
varandra och samverkande. Tillgang il likviditet och réntenivan &r avgsrande far hur investeringar och konsumt-
ion utvecklas vilket i sin tur paverkar konjunkturen likval som rantan sjaivklart ar den viktigaste faktorn f6r
vardeutvecktingen pa fastigheter. | slutet av 2021 kunde vi se en tendens &l en alltmer tilltagande inflation, fram-
for alif pa energi, transporter och till viss del livsmedel. Denna tendens har fortsatt &ven i inledningen av 2022 och
dessutorn forstarkts genom den tragiska handetseutvecklingen | Ukraina. For att motverka inflationsutvecklingen
har samtliga stérre centraibanker i viss utstrackning borjat hoja sina styrrantor samt annonserat att man ténker
avsiuta radande QE-program och krympa sina balansrakningar. Aven for obligation- och bankfinansiering har
spreadarna gatt isar ganska ordentligt. Fér Compactors del &r detta kontrollerbart d4 bolaget har en mycket stark
balansrakning.
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Beskrivhing

Konsekvens

Riskhantering

Hyresnivirisk

Hyresnivarisken star i relation till
ubsecklingen avaktuetla
marknadshyror.

Faltande hyresnivaer leder &l lagre
inldkter viket pa lang sikt kan ge
{ikvditetsproblem.

Férvaltningsstrategin, som bestéri att arbeta med
Janga hyresaval, reducerar denna sisk, Del sker elt
kentinuerligt arbele med atl emfdrhandla befinfiga
hyresawal | syfte att minimera denna risk pa kort sikt.
Merparten avhyesavalen &r helt eller dehds bundna
il kansumentprisindex (KP1) vilket innebér att de ar
helt eller delds inflationsjusterade,

Kreditrisk

Den priméra motpartsrisken
tigger i att hyesgésiema inle kan
fuflgdira sina betalningar enligt
hyreskontrakten.

Det finns alitid en risk alt hyresgéster
inte kan Infria Atagander | form avde

hyreskontraki som de ingattmed
koncemen.

1 samband med féndirvoch uthymingar varderas
motpartsrisken och avalen komplelieras vid behov
med sakerheter i form avdepositioner, bankgarantier,
maderbolagsborgen och liknande. Dolterfdretagen
arbetar mycket adra sina hyresgéster och foljar
lapande uivecklingen avderas finanstella stdlining.
Dotterféretagen beddmer att bolagets hyresgéster,
med ett falal undantag, har en god finansiel stélining.

Risker i samband med
fastighetsforvary

Fastighetsfarviry &r en del av
dotterfiretagens idpande
verksamhet och ér till sin natur
alltid forenade med viss
osékerhet. Hyresbor#all,
miljaforhallanden samt fekniska
brister &r en del avde risker som
#r férenliga med
fastigheisférvn.

Datiga mitjofrhéallanden samt

tekniska brister pa de fastigheter som
farvirvas kan bli mycketkostsamma

5r bolaget.

Koncernen dr noga med aft ritt kompetens for
fastighelsfindirvfinns i organisationen. Extern
spetskompetens tas alltid i nér detanses
nédvandigt. Dotterfiretagen bedimer attbolaget
besitter ratt kompetens &r att genomféra
faslighetstdnarvoch inlegrera dessa i verksamheien.

Exponering mot
viirdeforandringar pa
fastigheter

Koncemen #r exponerat mot
firdndringar av

fastighels porfiijens
marknadsvérde. Sjunkande
marknadsvérden kan intréiffa
bland annat till félid avférsvagad
konjunktur, stigande rdnteldgen,
avilytningar avhyresgéster elfer
férsdmsad teknisk standard.

Fatlande fastighetsvirderingar siar
direkt pa resultatet och leder till
minskal egetkapital. Detkan dwen
leda till sfigande rantekostnader pa
grund avatt marginalerna mot
bolagels banker kan dka dé
utestdende lan i relation il
fastighetsvirdat dkar.

Fér att bibehalla eller 8ka marknads vérdet pa
fastigheterna arbetar dotterféretagen kontinuerligt
med alt hyra ut vakanta lokaler samt aft hantera det
lépande underhallet aviastghetema pé et oplimalt
satlt. For att beddma fasligheternas marknadsvérde
anvinder sig koncemen av de exdema
virderingsinsiitulen Cushman & Wakefield och
Newsec. Koncemen har gjort bedémningen alt dessa
viirderingsinstitut ger de basta langsiktiga
farutsttningarna fér rathis ande och trovéirdiga
bedémningar aviaskghelernas marknadsvirden.

Exponering mot
driftkostnads-
forandringar

En stor kosinadspost fér
koncemen ér driftiskesinadema |
form av bland annat el, varme
och vatten. Stigande priser pa el-
och uppvirmningskostnader ger
dkade kostnader fir koncemen.

Okade driflkosinader leder &l lagre
forvaltningsresultat och sémre
nyckellai.

En stor del avdrifikosinaderna debiteras
hyesgéslemna direkt eller vidaredebileras av
koncemen lill sjalvkostnadspris, Koncemens
exponering mot driflkostnadsférandringar &r saledes
retalivt begransad.

Refinansieringsrisk

Koncernens finansiering bestar
primért aveget kapitai och
réniebirande skulder. De
réntebdrande skuldema &r
upplagna | svenska affdrsbanker
och via obligationslan samt
foretagscertifikal.
Refinansieringsrisken, definierat
som risken attrefinansering av
befintiga skulder ej kan ske pa
skiiliga villkor, dr nagot som
dotlerféretagen hela tidea foljer
och arbetar med,
Dotterférelagens tén i6peri vissa
fafl med sérskilda Alaganden
som uppréatthallande av
exempelds rdntetidckningsgrad.

Med en férs&mrad balansridkning dkar
refinansieringsrisken. Detta kan leda

ill a%t bolagets villkor mot bankerna
firs #mras vikel kan teda 1ill hogre

rantekosinader och lagre {anebelopp.

Dotterféretagen slravar efier en lag geromsnitilig
réntekostnad pa taneportidlien. For att uppna detta
anvinder botaget i huwids ak korta
rantebindningslider, Doberféretagen arbetar hart fiir
alt bibehalla goda kassafléden vilket ger balire
finansieringsmojligheter och béttre villkor, Det &r
bolagets beddmning att bolagets faciliteter har
markiadsmassiga vilkor.

Réinterisk

Réntekostnadema ar
dolterféretagens stérsta lopande
kostnad. Denna risk definieras
som rsken att férédndringari
ranlelaget paverkar koncernens
finansieringskostnad,
Réntesrisken ar hanforig dll
ubecklingen av akiuetla
rantenivaer,

Perden 31 december 2021 uppgick de
rantebarande skulderna tili 17 147 4

MSEK. En #réindring avde rériga
marknadsréintorna med en
procentenhat skulle piwerka
rintekastnaderma med cirka 138,7
MSEK per &r med befiniig
kapitalstruktur.

Koncernens mycket goda kassaflode innebdr att
koncemen kan arbela med korda rdntebindningstider
da tilltélliga rantehsjningar inte innebér nagon
likmiditetstisk, Kancemen féljer
rantesaknngsmarknaden noga och nér niviema pa
tanga réntor &r laga dverviiger koncemaen attinga
farméanliga rianteswapawvtal. Dotterboldget Fastpartner
har aven erhallit en officiell rating fran Moody's som
hér 6ka motsténdskraflen for sigande réntor,
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Forslag tifl vinstdisposition

Till rsstammans forfogande star;

Balanserat resultat 2178 010 917
Arets resultat 2212 158 483
Summa 4 390 169 400

Styrelsen och verkstéllande direktaren foreslar att till forfogande stiende vinstmedel
disponeras enligt filjande:

Till aktiedgarna utdelas 80 000 000
Balanseras i ny rékning 4 310 168 400
Summa 4 330 169 400

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital uppgdr till 14 563,1 MSEK. Det egna kapitalet | moderforetaget uppgar till 4 396,7

MSEK av vilka 4390,2 MSEK &r utdeiningsbara.

Likviditet och soliditet

Koncernens likvida medel uppgar till 349,1 (266,4) MSEK och soliditeten uppgar tilt 46,7 (42,6) procent. Moderfs-
retagets lkvida medel uppgér till 113,5 {93,8) MSEK och soliditeten uppgar till 61,9 (61,8) procent. Koncernen
och moderféretaget har en god likviditet och soliditet. Koncarnens soliditet minskar efter féreslagen utdelning med
0,1 procentenheter till 46,6 procent. Under aret har utdelning fran dotterbolaget Fastpartner erhdllits om 279,1

mkr {248,8).

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner
och fBrmaga att lyfta |angfristiga krediter, inget som talar for att moderféretagets och koncemens egna kapitat inte
skulle vara tillrackligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter den forestagna utdetningen.

Stockholm den

Styrelsen
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhet ett sjdlvklart mal och ansvar

Compactor stravar efter [angsiktighet och en helhet. Vi ser vart hallbarhetsarbete som en del av denna helhet s&-
vl ekologisk som ekonomisk och social hallbarhet. Vi &r med och utvecklar samhéliet och tar stort ansvar for att
bidra till en battre omvérld fér alla. Compactor bidrar till de nationella och globala klimatmalen samt varnar om
jordens resurser.

Langsiktig tillvixt

Compactors verksamhet paverkar inte bara omvériden genom vara hyresgésters verksamheter ach de fastigheter
vi ager. Det handiar &ven om vart engagemang i de omréden dér vi verkar och vad vi gér som arbetsgivare. Hall-
harhet for oss handiar om att bidra il de nationella och giobala klimatmalen och varna naturens resurser, men
ocksd om ett soclalt och ekonomiskt ansvar. Vi arbetar med ambitionen att se till alta dessa delar. Darigenom kan
vi skapa forutsattningar for en langsiktigt hallbar tillvaxt och l6nsamhet Gver tid.

Ekologisk hallbarhet

Verksamhetens klimataviryck méts och bearbetas, det 4r en viktig del for Compactors framtida vérdeskapande.
Det ger oss forutsattningar att aktivt folja var klimatpaverkan och pa ett effekiivt satt arbeta mot en férbattring. Ge-
nom att verka for en ansvarsful resursanvandning och ett minskat klimatavitryck kan vi ocksa fa en viktig konkur-
rensfordel. Forutom att vi kan bygga miljdmassigt hallbara och certifierade fastigheter dar manniskor vill vistas,
kan vi forbattra vara majligheter till grén finansiering. Vi kan ocksa skapa socialt trivsamma omraden och bidra &l
méjligheterna att uppfyila vara klimatmal.

Social hallbarhet

Social haltbarhet &r av avgdrande betydelse bade for Compactor samt ur ett samhélisekonomiskt perspektiv. Det
handtar om att langsiktigt utveckla ett samhalle genom att sdkerstalla manniskors lika varde, deras valbefinnande,
rattigheter och behov. Compactor arbetar med ambitionen att spela en aktiv roll i de omraden och stéder dar vi ér
narvarande. Genom att vi ar verksamma i manga ytterstadsomraden kan vi ccksa vara en positiv kraft for att ut-
vackla inkluderade och trygga stadsmiljder. Vi engagerar oss i féreningar fér unga och samverkar med kommuner
och andra relevanta aktérer for att pa olika satt framja en haltbar samhallsutveckling. Vi arbetar &ven med att ut-
veckla och stddja medarbetare, hyresgaster och andra som kommer i kontakt med Compactor.

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet handlar om att bidra #ll en haltbar ekonomisk tillvaxt och stabilitet genom att samtidigt
varna ekologisk och social tiflvéixt. Compactor arbetar for en ekonomisk hallbarhet genom ambitionen att bedriva
ett ansvarsfullt foretagande i alla delar av verksamheten.

Agenda 2030

Compactor bidrar till omstaliningen till ett mer hallbart samhalle med stéd av Agenda 2030. Med st6d av de glo-
bala malen har vi kartlagt Compactors verksamhet for att se inom vikka omraden vi har bast forutsattningar att
géra en positiv skillnad. Darefter har vi identifierat tio delmal som &r prioriterade | halibarhetsabetet. Genom att
arbeta aktivt med dessa mal, och fortsatta integrera fler hallbarhetsmal i verksamheten, vill vi standigt forbéttra
var méjlighet att verka for en hallbar utveckling f6r Compactor och samhaliet.

Hallbarhet och styrning

Hos GCompactor ses héllbarhet inte som en isolerad verksamhet, utan vara hallbarhetsmal &r standigt integrerade
med évriga mal for verksamheten. For att systematiskt stirka och utveckla hallbarhetsarbetet tar vi siéd av in-
terna policybeslut, certifieringamas riktlinjer och lokala regelverk. Vi arbetar med FN:s globala hallbarhetsmal som
vagledning och star bakom FN:s Global Compacts principer om manskliga rattigheter, arbetsratt, mifjo och kor-
ruption.

3:5 - Forebygg och behandla drogmissbruk

Tilsammans med viktiga samhélisakitrer som kommurer, polisen och SL, arbetar Fastpartner med att férebygga
och stavja drogfarsalining | och kring vara fastigheter. Denna t4ta samverkan betyder mycket for att sékerstéila
trygga stadsmifjder i vara omraden.

7:2 - Oka andelen fornybar energi | variden

Fastigheternas el kommaer filf 100 procent fran farnybara kallor. Fastpartner strévar dven efter att minska klimatav-
trycket genom att instaliera geoenergildsningar och solceller. Med sjunkande priser och dkad utbyggnadstakt
kommer implementeringen av [dsningar fér egenproducerad energi vaxa | omfattning och dérmed bidra {ill ett allt-
mer cirkutdrt energisystem.

8:5 — Full sysselsattning och anstandiga arbetsvillkor med lika 16n for alla
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Infér l6nerevisionen kartlagger Fastpartner arligen bolagets loner for att sakerstalla lika 16n fér lika arbete. lndivi-
duell [6nesattning tillampas och alla anstallda erbjuds kollektivavtal fran dag ett. Fastpartners lonesattning grun-
das i arliga |9nesamtal dar en konstruktiv dialog fors med medarbetarna for att inspirera ach mgjliggéra utveckl-
ing. Vid nyanstallning sétts [dnen efter den kravprofil som tagits fram for roflen. Sommarjobb och praktik tillampas
Iokalt i vara omraden.

8:6 — Framja ungas anstélining, praktik och utbildning
Fastpartner har ett langsiktigt samarbete med Fryshuset, som vi sttttar for att unga ska fa en mer framtrédande
plats | samhailet. Vi erbjuder dven ett antal ungdomar sommarjobb varje ar i syfte att hjalpa dem ut i arbetslivet.

10:2 — Frimja social, ekonomisk och politisk inkludering

Fastpartner forsdker pa olika satt bidra till ett 6ppet samhalle dér alla manniskor blir inkluderade i det sociaia,
ekenomiska och politiska livet. Ett exempel &r vara projekt och samarbeten for att skapa en meningsfult tillvaro for
unga. Vi verkar ocksa fér utvecklingen av inkiuderande stadsmiljder som ger forutsattningar for social samvaro
och nya arbetstillfallen, bland annat i ytterstadsomradena vilka ofta dsidosaits.

10:3 — Sakerstalla lika rattigheter for alla och utrota diskriminering

Hos Fastpartner ska ingen diskrimineras pa grund av etnisk bakgrund, religion, funktionsvartation, alder, kon, sex-
uell laggning eller konsoverskridande identitet eller uttryck. En jamlik arbetsplats &r grunden for en inkluderande
organisation ddr medarbetarna kinner stolthet och gemenskap. Fastpartner underséker instéliningen tll dessa
parametrar | medarbetarundersékningen samt i den arliga uppféliningen av det systematiska arbetsmiljdarbetet. |
arbetsmijishandboken finns rutiner och atgérdsprogram som ska anviindas vid misstanke om kréinkningar av olika
slag.

11:6 — Minska stdders miljopaverkan

Fastigheter star for en stor del av utslapp som bidrar till klimatférandringar. Vi erbjuder vara hyresgaster grona
hyresavtal och miljocertifierade byggnader som en del | vér strivan mot att minska verksamheternas klimatpaver-
kan. Genom dessa verktyg laggs en solid grund for vidare klimatarbete hos saval fastighetsdgare som hyresgés-
ter. Fastpartner minskar sin energianvandning ar for ar.

12:5 ~ Minska mangden avfall markant

Fastpartner arbetar for att minska resursanvéndningen, dka aterbruket och atervinningen i alla delar av vér verk-
samhet. Vi véljer material med omsorg och strivar alitid efter att optimera s&val transporter som resurshante-
ringen i vara fastigheter.

13.1 — Stark motstandskraften mot och anpassningsformagan tilt klimatrelaterade katastrofer

Fastpartner utfor kiimatriskbedémningar pa fastigheter i samband med férvérv, projekt eller certifieringar. Atgarder
vidtas for att 6ka motstandskraften samt anpassningsférmagan pa kort och iang sikt. Fastigheterna stérks bland
annat for att klara extremvarme och extremkyla och stora nederbérds-mangder. Férdréjningsmagasin for dagvat-
ten, forbattrat solskydd, battre isolering samt generelit ett hallbart byggande &r delar det som utfors.

16.5 — Bek&mpa korruption och mutor
Fastpartner foljer Global Compacts riktlinjer och har nolltolerans mot korruption och mutor. Vara anstéllda utbildas
kontinuerigt och vi stéller motsvarande krav pé vara leverantrer.

Fastpartner stddjer FN:s Global Compact

Farutom att folja lagstiftningen har vi atagit oss att efterleva och fréimja internationella konventioner och normer
om skydd av méanskliga rattigheter, arbetemiljé och arbetsratt, milishansyn och antikorruption. Fastpartner &r se-
dan 2019 medlemmar i det svenska

nationella natverket Global Compact Network Sweden som bildades i april 2018,

Ett langsiktigt ansvar
Halibarhet handiar till stor del om att arbeta kontinuerligt och att ta ansvar. Med Compactors 1angsiktighet &r affar-
setik och transparens sjélvkiara karmvarden fér oss alla.

Ansvarsfulla affdrer

Fastpartner har varit borsnoterat sedan 1994 och har en solid balansrakning.

Vi arbetar langsiktigt med fastighetsbestandet och agerar etiskt och ansvarsfuilt | vara affarsrelationer. Darigenom
kan vi verka framgangsrikt pa marknaden och bygga starka relationer med véara intressenter. | alla former av affa-
rer betraktar vi frtroende som nagot vérdefultt och det ska aldrig rdda nagot tvivel om bolagets moraliska kom-
pass. Vi strévar efter att bedriva verksamheten pa ett éppet och transparent satt vilket gynnar sévil aktiedgare
som leverantrer, medarbetare och andra som 4r i kontakt med bolaget. Férutom att det ger en ekonomisk effek-
tivitet borgar det aven for att vi ska ha majlighet att fortsatta leva upp il vara hogt stallda mal inom miljé- och s&-
kerhetsarbetet.
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Fastpartner skapar solida samarheten

Fastpartners service ska vara personlig och fértroendeingivande. Vi ska ocksd alltid méta vara affarskontakter
med respekt. Med den ambitionen kan vi verka som en trygg partner for vara hyresgéaster och erbjuda dem {&amp-
liga lésningar i bade expansionstaser och lagkonjunkturer. Hur vi ska behandla vara hyresgéster och andra finns
beskrivet | var hallbarhetspolicy och i var interna uppfrandekod. Véra varderingar ar aven tydliggjorda i VI 8%~
terna uppforandekod for leverantérer. Genom det kan vi understryka vikten av att &ven vara samarbetspartners
atar sig att uppratthalla éppna och arliga affarsprocesser.

Nolltolerans mot korruption och mutor

P4 Fastpartner ska alla medarbetare agera ansvarsfullt och etiskt i sina affarsrelationer. Under 2021 har inget fall
av korruption konstaterats vilket ocksa ligger | linje med var fSrvantan. Oetiska beteenden inom bolaget skulle pa-
verka verksamheten negativt, vilket & anfedningen till att vi har en nolltolerans fér alla former av korruption och
mutor. Vart tydliga mal hinger ihop med att korruptionsfall riskerar att forsdmra det ekonomiska resultatet for vara
aktieagare. Konsekvensen skulle &ven bli att vi inte lagre kan leva upp till véra hdga krav inom milj¢ och arbets-
platssakerheten. For att behalla en vaksamhet kring etiska och moraliska fragor har vi terkommande diskuss-
ioner kring amnet, vitket vi anser &r betydelsefullt for att uppratthalla sunda varderingar inom bolaget. Till stéd for
vart arbete har vi aven riktlinjer som redogér for hur vi pa basta satt kan agera ansvarsfullt i vara affarskontakter,
till exempel genom att kankurrensutsatta anbud, alltid j&ta minst tva personer attestera fakturor, stalta krav pa
vara leverantdrer och mycket annat.

Vi ser ocksa regetbundet éver och uppdaterar saval vér interna upptdrandekod som var uppférandekod for leve-
rantdrer och ledningen sakerstiller aft dessa efterlevs.

Genom att arbeta ansvarsfullt i vara affarsrelationer kan vi undgé negativ paverkan i relation till ekonomi, séker-
het och mila. Betydande risker finns bland annat kopplade Eill vara inkdpsprocesser och inom forsaljning. Vi arbe-
tar standigt for att vara pa tarna och proaktivt motverka tveksamma genvégar. Bland annat genom att se dver ruti-
ner fér entreprenad- och konsultarbeten och arrangera utbildningar kring ett ansvarsfulit agerande. Darigenom vill
vi alitid maximera den dmsesidiga affarsnyttan.

| ett brsnoterat fastighetsbolag ar en hel del av de fortipande rutinarbetsuppgifterna de facto ett arbete med aft
motverka korruption. Det galler till exempel vid férvarv och firsaljning av fastigheter dér alfa betalningsstrémmar
ska ha sin forankring i skrivnia avial.

Noggranna kreditupplysningar och Gvriga upplysningar ska inhamtas i samband med att nya hyresgaster ska
teckna avtal. Befintliga hyresgaster som har betalningssvarigheter med hyror utreds betraffande framtida affars-
upplégg, kreditvérdighet och eventuella stodaigarder fran oss.

Fastpartner ager fastigheter i ytterstadsomraden som Rinkeby och Tensta. Arbetet vi gdr tillsammans med polis,
kommuner, féreningar och berdrda butiksinnehavare fér att fa drogfria centrum &r ocks4 ett satt att motarbeta kri-
minalitet samt korruption. Inte minst eftersom droghandel ofta kan vara en del av &tt storre sammanhang. Den
appna knarkhandeln pé gator och torg ar ett samhalleligt ansvar, men som fastighetséagare ar det nagot vi férsd-
ker bidra till att iésa pa lang sikt.

Visselblasarfunktion

Fastpariner har en funktion for visselblasning bade internt och externt, vilket gor det mojiigt att anméla misstanke
om avvikelser mot policyer, korruption eller andra brott. Medarbetare och externa parter kan anvénda sig av tjdns-
ten via mejl eller anonymt via post. Funktionen hanteras internt och externt vid behov. Inga anmalningar har in-
kommit via visselblasartjansten under 2021,

Engagerade medarbetare nyckeln till framgéang

Arbetsgivarldfte

Fastpartner satter manniskan i centrum och vardesétter en trygg och stimulerande arbetsmilj¢. Vara arbetsplatser
genomsyras av en entreprendriell anda dér egna initiativ och engagemang vérdesatts. Vi arbetar malstyrt och be-
jakar ny teknik och larande vilket i sin tur framjar den personfiga utvecklingen.

Forvaltning
Fastpartner bedriver en héllbar forvaitning i framkant dér "Finaste huset p4 gatan” och "Treviigare &n hemma” &r
barande budskap.

Service
Fastpartner erbjuder service pa hdg niva med ledorden sakerhet, ny teknik och halibarhet.

Enkelt

Vi ar raka och enkla i var kontakt med hyresgaster och leverantorer. Vi vet vilket ansvar och vilka befogenheter vi
har, det gtr oss handlingskraftiga i métet med andra. Stora beslut

far ta tid, andra beslut ska fattas snabbt.
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Engagerat
Vi &r initiativrika och ansvarsfulla och stravar alltid efter att dvertrdffa forvantningarna. Fastpartner arbetar I6s-
ningsorienterat och aftrsméssigt. Vi visar respekt och omtanke mot varandra, vara hyresgaster och var omvarld.

Néra
Vi ar tillgangliga och tillmdtesgaende.

Vi varnar om vara relationer till hyresgaster, medarbetare och leverantdrer.
Vi visar gladje och &r snabba i var aterkoppling.

Hégt rankad arbetsplats

Fastpartner ar for andra aret i rad certifierade enlfigt Great Place to Work® som med mer &n 30 ars erfarenhet ut-
for varldens stirsta arbetsplatsstudie. Great Place to Work delar arligen ut sin kvalitetsutmarkelse i mer &n 50
lander till de arbetsplatser som efter studien anses ha de allra basta arbetsplatskulturerna. Under aret deltog
Fastpartner for tredje géngen i undersékningen. Resultatet visade att hela 83% av medarbetarna anser att Fast-
partner 4r en mycket bra arbetsplats — vilket ska ses som ett mycket gott betyg. Fastpariner hade aven en for me-
delstora bolag hag svarsfrekvens pd 91%. Resultaten visar ocksa att det finns en stolthet for féretaget vilket vi
virdesatter hdgt och &r 6dmjuka infor.

Engagerade medarbetare med lust att |ara och en vilja att ta sig an utmaningar &r en framgangsfaktor. Det &r vik-
tigt att alla kanner sig stolta dver sitt arbete och upplever delaktighet i den starka helhet som utgér Fastpartner.
Forutom kompetensutveckling och fiknande férméaner dr ppenhet och medbestammande viktigt for en god sam-
manhélining. Teamkansla &r det kitt som haller thop en verksamhet och skapar en attraktiv arbetsplats. Detta ar
inte minst viktigt i en sa slimmad organisation som Fastpartners dér varje enskild medarbetare har en viklig roll. Vi
rekryterar med omsorg, de som soker sig till oss ska dela véra varderingar och bidra till att ytterligare héja nivan
pa humankapitalet. Var organisation &r platt fér att ge ¢kad tillganglighet och for att vérna teamkénsian. Vi har en
val fungerande kommunikation internt, bland annat via intranat och vardeskapande mdéten,

Kompetensutveckling

Teknikutvecklingen och digitaliseringen accelererar i en alit snabbare takt och Fastpartner fortsétter att satsa
inom detta omrade. Satsningar som kan leda till betydande kostnadsbesparingar inom ett flertal verksamhetsorn-
raden. Vara utbildningar inom digitala laésningar &r viktiga investeringar tillsammans med vriga satsningar pa
kompetensutveckling. Vi ser garna att afla vara medarbetare vidareutbildar sig inom sina respektive yrkesomra-
den. Under 2021 anvéndes i snitt 13 utbildningstimmar per person. Det har bland annat handiat om Kurser som
rér konflikthantering och arbetsmiljo. | hostas kunde vi dterigen genomféira introduktionskursen for nyanstélida pa
plats pa huvudkontoret.

Det 4r organisationens behov som &r styrande f&r hur vi planerar véara utbildningar. De identifieras via utveckl-
ingssamtal och genom en néra dialog mellan medarbetarna och deras chefer. Vi ser garna att alla vara medarbe-
tare &r drivande i fragor som ror kompetensutveckling och malet ar minst tta fimmars utbildning per &r inom sitt
yrkesomrade.

Goda mdjligheter att avancera internt

Fastpartners medarbetarunderstkning visar att hela 89% av medarbetama tycker ait arbetet har en mening och
&r mer 4n bara ett jobb. For att bidra till en fortsatt arbetsgladje ska alta erbjudas méjlighet att utvecklas inom fo-
retaget. Vart mal 4r att det genomfors arliga utvecklingssamtal med alla medarbetare och det &r HR som ska s&-
kerstalla detta. Under samtalen, som hjélper oss att forbatira organisationen, far medarbetarna mdgjlighet atf ut-
vardera det gangna aret samt satta mal for framtiden,

Fastpartner framjar karriarvagar internt och rekryterar gérna inom organisationen. Under 2021 har vi bland annat
tillsatt en chefstjsnst internt. Sju av vara atta omradeschefer ar internrekryterade. En av vara givande utvecklings-
vagar ar Fastpartners kontorshotellskoncept Fastoffice som &r en attraktiv inkorsport fér unga talanger och nya
medarbetare som vill utvecklas inom bolaget.

En vag kan vara att bérja som praktikant pa Fastoffice och darefter bli erbjuden sommarjobb for att sa sma-

ningom avancera til junior férvaltare, En av flera kariarvagar inom foretaget som med tiden kan leda till &nnu
stérre Utmaningar och utdkade ansvarsomraden.
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Arbetsmiljé och balans — ett hallbart arbetsliv
Vi dger, forvaltar och utveckiar fastigheter och véart fokus pé arbetsmiljé ar en viktig och naturlig dei av var dagliga
verksamhet. Fastpartner ar proaktiva inom arbetsmiljsomradet och ambitionen ar aft alltid ligga i framkant.

Medarbetare som hailer i iingden

Medarbetarnas halsa, utveckling och arbetsgladje &r grundldggande for Fastpartners attraktionskraft. Engage-
mang och kompetens har skapat en kultur dar bade vi sislva och véra kunder trivs. Fastpartner erbjuder en bra
arbetsmiljé med eft flertal aktiviteter som frémjar halsa och balans samt den egna utvecklingen. Det handlar bland
annat om halsoundersdkningar, motionsaktiviteter, medarbetarundersokning och medarbetarsamtal. Vi vill skapa
forutsattningar for langsiktigt hallbara medarbetare. Det ska vara enkelt att hitta en bra balans mellan arbete och
fritid vilket i sin tur mojliggdr goda insatser pa arbefsplatsen.

Det systematiska arbetsmiljdarbetet (SAM) sker lbpande och genom en strukturerad process enligt svensk ar-
betsmiljolagstifining. Arbetet knyts samman av Fastpartners arbetsmiljshandbok och arbetsmiljépolicy. Processen
kan kortfattat beskrivas genom att vi:

1.Undersoker var arbetsmiljé

2 Riskbeddmer resultatet av underskningen

3. Atgardar det som framkommit i riskbedéminingen
4.Kontroiterar och félier upp resultatet av atgarderna

Genom det [spande arbetsmilidarbetet kan vi snabbt fAnga upp och atgérda eventuella tillbud. Start och mal fér
det systematiska arbetet 4r ledningens arliga kontrol! och uppfdlining. Processen beskrive nirmare i Fastpartners
arbetsmiljéhandbok dar utférliga policys, rutiner och riktlinjer inns. En arbetsmiljégrupp med siyddsombud och
representanter fran féretagsledningen leder och utvecklar arbetet dar HR informerar och &r sammankallande. Bo-
Jagets ledning, medarbetare och féretradare for personalen deltar aktivt i arbetsmiljdarbetet avseende fysisk-,
social- och psykosocial arbetsmifjs. Lokala arbetsmiljofragor fangas &ven upp vid arbetsplatstraffama som ge-
nomférs pa vara kontor fyra gangser om aret.

Arbetsmiljspolicyn &r en del av arbetsmiljshandboken som arligen granskas och Uppdateras vid behov for att se-
dan godkannas av ledningen. Vi kan sammanfatta arbetsmiliépolicyn 1 foljande utdrag:

"Vi ska verka for en sund arbetsplats dar alla trivs och inga skador uppkommer. Vi har en nollvision for alla typer
av skador.

Férebyggande av tillbud

Fastpartner faljer aktivt upp chalsotal och olycksfall. Under 2021 rapporterades tva olyckor som utgjordes av en
mindre elolycka och en Httare handskada. Fastpartner utfor [3pande riskanalyser och skyddsronder for aft fore-
bygga tillbud. Skyddsrondema genomférs i vara kontorslokaler, i fordon och i fastigheternas allméanna utrymmen.
Vi ar mana om att chefer, HR-avdelning och skyddsombud ska vara tiflgéngliga for att bidra till tryggheten. Fast-
partner har dven en vissel-blasarfunktion som gér det méjligt att anonymt rapportera eventuella tillbud och andra
oegentligheter. Under aret har nya chefer och skyddsombud vidareutbildat sig inom fragor som rér arbetsmiljon.
Samtiiga medarbetare & utbildade sedan tidigare for att sakerstalla att ratt kompetens finns inom bolaget. Drift-
tekniker gar arbetsmiljoutbildningar som &r anpassade for specifika arbetsuppgifter och som kan var riskfylida, till
exempel héghdjdsarbete.

Arhetet under pandemin

Under pandemin har arbetsmiljdarbetet varit intensivt. Det har kravts mer planering, fler riskanalyser och tétare
arbetsmiljométen. Fastpartner har haft stort fokus pa att uppratthalla en god kommunikation med medarbetare,
kunder och évriga intressenter. Ledningen har ocksa varit noga med att halla sig uppdaterade om héndslseut-
vecklingen i stort. Det har varit majligt for samtliga medarbetare att vaccinera sig mot covid-18 under arbetstid. Vi
har uppmuntrat alla i den man det varit majligt, att arbeta pé distans nar smittspridningen varit som stérst. | de fall
medarbetarna inte har haft majlighet att arbeta hemifran, efler behovt vara pa kontoret av andra skaél, har vi gjort
individuella anpassningar for att sakerstalla en trygg arbetsmiljé. Under 2021 teg vi fram en policy om distansar-
bete som sammanfattningsvis mdjliggor ett mer flexibeit arbetssatt.

Férmaner

Fastpartner har ett generdst férmanspaket som erbjuder privat sjukvardsférsakring, extra ledighet utdver kollektiv-
avtalet, anstebil for majoriteten av tjianstemannen samt maximalt friskvardsbidrag. Vi uppmuntrar ocksa till mot-
ion och erbjuder omfattande fdrebyggande halsovard.

Medarbetarna har tiligang till tider for padeltraning och for tréning p4 gym. 1 varje kontorslokat finns omkladnings-
rum med dusch. Lokalerna ar trivsamma med méjlighet tilf vila och aterhamtning. Var medarbetarundersékning
visar att vara medarbetare trivs pa jobbet, kéinner arbetsgladje och kan vara sig sjdiva pa arbetsplatsen. Enligt
undersokningar upplever de dessutom att det &r enkelt att fa ledigt efter dnskemal. Vi tillampar fértroendearbets-
tid vilket innebar en flexibilitet | arbetssattet. Narmaste chef och den enskilde medarbetaren for en dialog om det
arbete som den specifika §ansten kraver utan att specificera det exakta antalet arbefstimmar per vecka.
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Arbetsvillkor, mangfald och jamstilldhet

Fastpartner arbetar fér likabehandling. Ingen medarbetare, arbetsstkande, hyresgast efler kund ska utsattas for
krankande sarbehandling. Vi ska erbjuda vara medarbetare en inkluderande arbetsplats dér vi méter varandra
med respekt. Darigenom kan vi frémja halsa, arbetsgléddje och utveckling. Fastpartner har nolltolerans for utfrys-
hing, mobbning, trakasserier, pennalism eller annan krankande behandling. Detta géller for Fastpartners arbets-
platser men ocksd i méten med hyresgéaster, arbets- eller utbildningssékande efler annan tredje part.

Fastpartners arbete med mangfald och jamstalidhet syftar till en Skad dynamik internt. Alla medarbetare ska ha
goda villkor och vi arbetar tillsammmans med jamstailldhetsfrgorna. Lika tillampning galler for [8ner och dvriga an-
stéliningsvillkor. Fastpartner genomfor lénerevision och idnekartlaggning, ett arbete som har stdd i var [énepolicy.
Vi har kollektivavtal och arbetar efter 11.O:s arbetsratisliga konventioner om manskliga rattigheter i arbetsiivet. Vi
foljer aven de internationeilt erkénda manskliga rattigheterna i FN:s deklaration. Detta gélfer i vart dagliga arbete,
men ocksd i samband med att vi tar fram och pianerar nya projekt.

Manskliga riattiaheter

Det internationella arbetet med att sakerstalla manskliga réttigheter for alla individer &r en viktig fraga for oss.
Fastpartner & medlemmar i och stéder FN:s Global Compact. Det betyder att vi har atagit oss att efterleva och
framja internationella konventioner och normer géllande skydd av ménskliga rattigheter, arbetsmiljd och arbets-
ratt, miljé-

hénsyn, forsiktighetsprincipen och

antikorruption.

Vi arbetar aktivt med atgarder fér att férebygga diskriminering i arbetslivet och att sakerstélla en god arbetsmiljé.
Var policy mot krankande sérbehandiing och arbete fr likabehandling inom botaget ar beskriven i var arbetsmifjo-
bok liksom véra rutiner for att hantera situationer med hot eller vald inom organisationen.

For att framja trygga arbetsforhallanden har vi en [6nepolicy och en intern uppférandekod. Arbetsmiljdarbetet ar
omfattande, det sammanstalls &rligen och f8ljs regelbundet upp av arbetsmiljogruppen dar skyddsembud och f6-
retagsrepresentanter samverkar. Arbetat stottas av en visselblasarfunktion.

Mangfald inom styrelsen

Styrelsen har antagit en mangfaldspolicy, ett styrdokument fér valberedning ach bolagsstdmma som ska alitid
tillampas vid tillsattning av styrelseledaméter. Detta géller cavsett om nomineringen sker genom omval eller ny-
val. | mangfaldspolicyn framgér att nar styrelseledaméter tillsatts sa ska en bred uppsattning egenskaper och
kunskaper beaktas for att mangfalden i styrelsen i sin helhet ska framjas.

Foljande aspekter ska véagas in fér att uppna en tillracklig mangfald i styrelsen:

« En god bredd avseende alder
+ En jamn kénsfordelning
« En diversifierad bakgrund som exempelvis utbifdnings- och yrkesbakgrund samt geografiskt ursprung

Employer Branding

Fastpartner ska bade atfrahera nya kompetenta medarbetare och samtidigt behalla talanger inom bolaget. Vart
avergripande arbetsgivarltfie &r att Fastpartner ska var en trygg arbetsgivare med framatanda dér alla medarbe-
tare har mojlighet att utvecklas, Det rader ett ppet foretagsklimat med en entreprendriell anda. Fastpartners le-
dare Ar kompetenta och entusiastiska och vi arbetar under frinet med ansvar och mot tydliga mal. Vi vill aft alla
ska trivas och genomfér sociala sammankomster for att bygga och utveckla medarbetarupplevelsen. Under 2021
har vara tréffar, till félid av pandemin, genomféits utomhus och | mindre grupper dér nagra av aktiviteterna har
varit boule, paddiing och héghdjdsbanor.

Fastpartners arbete med Employer Branding &r langsiktigt och vander sig bade till nuvarande och framtida med-
arbetare. Darfor arbetar vi aktivt med att identifiera och férsta de drivkrafter som finns hos var méigrupp. Det ar
viktigt att vi har férmagan att identifiera de kompetenser som ar véasentliga for att Fastpartner ska na sina langsik-
tiga mal. Vi samarbetar med ungdomsorganisationer som bedriver utbildningsinsatser och vi tar emot praktikanter
i den man det ar majligt. Var ambition &r att hitta och lara kanna dem som kan bli vara framtida talanger. Vi deltar
regelbundet i utvalda branschmassor for att fa mejlighet att presentera Fastpartner och vart vardeskapande for
potentiella medarbetare. Vi uppmuntrar alla som arbetar pa Fastpartner att ta plats [ det offentliga rummet och vi
4r aktiva i soctala medier dar vi synliggdr var foretagsresa samt kemmunicerar med olika intressenter.
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MEDARBETARE

20200 2019
Antal anstéllda per
31 december BO 71
antal kvinnor 20 18]
Antal mén 60 53
Snittalder 44 45
Snittélder kvinnor 48 49
Snittalder mén 43 45
SJUKFRANVARQ, %

2020 2019

Totat sjukfrinvaro

Varav korttidssjukfran-
vara
WVarav langlidssjukfran- 0,34
vara
Varav siukfrénvaro, 0,82
kvinnor
Varav sjukfrianvaro, 2,46
médn
Sjukfranvaron sammanstails arligen och vid behov. Fastpartners arbetsmiljogrupp samt ledningsgrupp analyserar féregaende
&rs sjukfranvare i den arliga sammanstéiiningen av det systemnatiska arbetsmiljdarbetet. Atgarder vidtas om sjukfranvaron &r

hog eller annat utmirkande monster kan ses. En sjukfranvare pa ca 3% é&r acceptabel.

Sambhiillsansvar
Tillsammans bygger vi ett tryggare och stabilare samhalle. Genom att stédja ett antal beundransvérda organisat-
ioner tar vi ansvar och arbetar for att skapa en béttre omvarld.

Véra kunder

Fastpartner har eft aktivt socialt hailbarhetsarbete och en viktig byggsten i detta arbete &r att vara delaktig i det
lokala och smaskaliga foretagandet. Detta bidrar tilf att skapa lokalsamhéllen som ar trygga och frémjar en positiv
social utveckling.

Cirka 50% av vara cirka 2 000 hyresgéster &r sma eller medelstora bolag enligt definitionen max 10 MEUR eller
50 anstsllda. Fastpartner samverkar dessutom med kommun och stadsdelsnamnder | de omraden dér vi verkar.
Vi utvecklar platserna genom att pianera for gatubelysning och attraktiva 3sningar som bidrar titl levande stads-
miljder.

Vi vill vara en méjliggdrare for dessa bolag genom att ge dem forutsatiningar att bedriva sina verksamheter pé ett
kundndra och behovsanpassat satt. Vi erbjuder lokaler som gér det majligt for bolagen att utvecklas och vaxa.
Det ar viktigt eftersom féretagen spelar en betydelsefult roll for att géra omradena utanfor citykérnan mer attrak-
tiva. Det galler bade ur ett foretagsperspektiv och pa en samhéllsniva. Féretagen bidrar till att skapa livfulla stads-
mifjéer och nya arbetstilifalien. Nar omradena omvandias ger de aven méjlighet tilf trygghet, mangfald och god
integration. Fér Fastpartner ar det darfor angeldget att aktivt férbattra vara méjligheter att bidra till framstegen,
Den viktiga fragan hant-eras inom forvaltningen med stéd fran -Projekt- och haiibarhetschef och HR.

Samhillsengagemang

Under ret har pandemin medfért att arbetsldsheten i samhaéllet ¢kat dramatiskt. Det har aven bidragit till att vi
2021 satsat stort pa att anstilla sommarjobbare 4ven detta &r. Sommaren 2021 motsvarade sommarjobbarna 48
% av ordinarie medarbetare. Vi erbjuder sommatjobb tokalt och déar vi verkar. Vi erbjuder ocksa praktik i den méan
vi kan. Allt§ syfte att f4 ut unga i arbetslivet.

Fastpartner har pa olika satt forsokt stotta samhéllet under virusutorottet. Vart storsta stéd gér till Fryshuset se-
dan hela 14 ar tillbaka. Huvuddelen av vart bidrag gar till projektet Lovely Days som erbjuder ungdomar lagad
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mat ach en meningsfull tilvare under skolloven, Ungdomarna far méta engagerade ledare som hjélper dem att
delta i nya aktviteter och pa olika s#it stérka sin sjalvkénsla. For Fastpartner &r samarbetet givande pa flera satt.
Bland annat genom att vi far kunskap om vad som &r viktigt for ungdomar som visas i vara omraden och stads-
delscentrum. Vi far ocksa méjlighet att inspirera unga &l en majlig karrigr inom fastighetsbranschen. Vi vet att det
ar otroligt betydelsefullt att unga kan kénna meningsfullhet och framtidstre. | oroliga tider kan det aven finnas ett
extra stort behov av en trygg och valkomnande plats. Vi &r darfor stoita Gver att sedan flera &r tillbaka samarbeta
med Fryshuset. Vart stod om 1,5 mitjoner kronor per &r &r av stor betydelse for verksamheten och innebér att den
kan halla 8ppet — vilket dven har varit majligt under pandemin.

Fastpartner stottar utéver Fryshuset flera beundransvérda organisationer som arbetar for et battre samhaile.
Nagra exempel ar Noll tolerans mot mobhbing, Sakra varje unge, Tensta konsthalfl och Kriminellas revansch i sam-
halet.

Vi star &ven bakom flera lokala insatser for ett tryggare samhéile. Fastpartner &r officiell partner till "Eft battre
Gavle” som Gefle IF Fotboll driver.

Fastpartner stodjer &ven FN:s Global Compact och 4r sedan 2019 en del av det svenska natverket, Global Com-
pact Network Sweden, som startade 2018. Vi fofjer déarmed Global Compacts 10 grundlaggande principer som ar
baserade pa internationelit vedertagna konventioner om méanskliga rattigheter, arbetsrattigheter, miljé och antikor-
ruption.

En BID-férening fér Marsta Centrum har bildats med fastighetsbolagen dér Fastpartner ingar. Syftet &r att dka
tryagheten och attraktiviteten i och kring Marsta centrum. Det &r en samverkansmodelt som syftar till ait utveckla
ott avgransat omrade och oka dess attraktivitet och konkurrenskraft. Fér att nd dit &r en fdrsta atgard att géra om-
radet tryggare. Darfér kretsar oftast insatserna som finansieras och utférs av BID-féreningen kring lokala trygg-
hets- och attraktionsskapande atgérder.

Klimatneutrala till 2030

Fastpartners hailbarhetsmal att minska energianvandning med >2% per ar, att vara klimatneutrala 2030 samt att
minska CO2e >15% per &r gar hand | hand med véra &vriga finansiella och operationella mél. LAngsiktig ldnsam-
het ach ansvarsfullt féretagande verkar i symbios med vart hallbarhetsarbete.

Miljomat
Volymen milj6certifierade fastigheter skall 8ka med >10% per &r och ufgdra > 80% i slutet av 2025

CO2e utslappen skali minska med >15% per ar

Energianvandningen skall minska med >2% per &r i befintiigt bestand fran och med 2022, Tidigare var malet att
minskningen skulle vara >1% per ar i befintligt bestand.

Viston 2030:
Att uppna 100% klimatneutralitet

Hallharhetsarbete, styrning och -genomférande

Fastpariners satsning pa hallbarhet fortsétter genom utdkade resurser inom halibarhetsarbetet, saval personal-
massigt som med dvriga resurser. De dvergripande mélen arbetas fram inom bolaget och styrelsen samt ted-
ningsgruppen beslutar om dessa, Hallbarhets- och Projekichefen leder arbetet. Hallbarhetsgruppen, Milid och
Enetgi, uppdaterar och forbattrar Hallbarhet, Miis- och Energiledningssystemet lépande. Den nya taxonomifor-
ordningen, certifieringsregler, BBR och Fastpartners egna mal inarbetas i Fastpartners Ramverk Hailbarhet. Fo-
kus ligger pa att minska energianvandning och klimataviryck samt att 6ka andelen egenproducerad energi som
solel och gecenergi.

Andelen certifierade fastigheter Skade med 44%

Fastpartner har under 2021 ytterligare dkat arbetet med att certifiera fastigheter. Vid utgangen av 2021 agde
Fastpartner miljccertifierade fastigheter med ett sammanlagt varde om 14 338,8 MSEK. Det &r en Skning med
44,3 % under

aret. Okningstakten har varit hég dven om vi haft vissa férdrojningar. Certifieringsarbetet pagar fortlopande inten-
sivt under 2022. Fastpartner har som mal

att mer &n 80% av fastigheterna skall

vara certifierade 2025, detta métt | fastighetsviarde. Nuvarande certifierings-

grad &r 40,6% av fastigheternas marknadsvérde.

Fastpartner &r mediem | Sweden Green Buitding Council (SGBC). SGBC &r en branschorganisation som uiveck-
lar och f8lier upp miljdcertifieringar av fastigheter. Av de certifieringssystemn som finns tillgéngliga har Fastpariner
vait att certifiera sina befintliga byggnader i BREEAM In-Use, very good elier Miljobyggnad iDrift, Silver. Fér ny-
byggnation har Fastpartner vait att certifiera sig enligt BREEAM (alternativt den svenska anpassningen BREEAM-
SE), very good eller Miljisbyggnad, Silver. Dessa certifieringssystem beddmer manga olika aspekter av byggna-
der, byggnaders inre och yttre mili6, underhail samt media- och energifdrbrukning.
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Fastpartner har dven valt att certifiera eft antal fastigheter enligt GreenBuilding som fokuserar pa energiféroruk-
ningen i fastigheterna. GreenBuilding har som krav att energianvandningen ska vara 25% lagre &n nybyggnads-
standarden i BBR eller for befintliga fastigheter 25% l4gre &n tidigare energianvindning. Forutom certifieringspro-
cessen stills krav pa att fastigheterna ska foljas upp regelbundet och aven redovisas for certifieringsorganen. Av
fastigheterna #r 25 certifierade enligt BREEAM, Miljébyggnad eller GreenBuilding.

Energianvindning, solceller och geoenergf

Fastpartner fortsatter sin satsning pa att 6ka andelen fornybar energi genom solcellsanlaggningar och geoenergi.
Instaltationen av solcellsaniaggningar har tagit fart &ven om det har blivit fordréjningar i samband med pandemin.
Vi har tiflsammans med vara leverantérer och kensulter utvecklat vara processer sé att de fungerar effektivt. Fast-
partrier har nu tio fastigheter med solcelisanlaggningar pa vara tak eller fasader, Genom var geoenergi okar vi
ocksa andelen miljdvanlig varme och kyla till vara fastigheter. Geoenergi och luftvdrmepumpar finns nu i 13 av
vara fastigheter. Andelen egenproducerad el &r idag 1 % av den totala elanvandningen och geoenergin star fér
cirka 5% av den totala varmeanvandningen.

Alt sanka energianvandningen i vara fastigheter dr en av de absolut viktigaste atgérderna vi fortsétter att arbeta
med ar efter ar. Vi har haft som mal att minska energianvandningen med >1% per ar i befintligt bestand. Denna
malsattning har under aret reviderats >2% per ar i befintligt bestand fran och med 2022. Vi har minskat energian-
vandningen for varme med 14,4% sedan 2013 vilket ger 1,8% i snitt. Mellan 2020 och 2021 minskade varmeener-
gin med 5,8 %/m?, Atemp. Under 2021 hade vi en hiigre beldggning i véra fastigheter jamfért med 2020 pé grund
av pandemieffekter. Det intensiva arbete som pagér internt med energigenomlysningar av aila véra fastigheter
kommer att sénka var energlanvandning ytterligare steg for steg.

Sinkta utskipp och satsning pa fornybar energi

Sedan 2013 har Fastpartner mer an halverat vaxthusgasutsldppen. Vi satte upp et nytt mal att vi ytterligare ska
halvera vara utslapp fram till 2025 jamfort med 2019 ars utslapp. Varje ar ska utslappen av CO2e minska med
mer &n 15%.

Fastpartner har forbattrat inképen av miljovanlig och klimatkompsenserad fiarrvarme tili alla véra fastigheter som
har fiarevarme. Tillsammans med samtliga fjarrvarmeleverantdrer har vi kommit fram till mer miljovanliga fidrrvar-
meleveranser. Fastpartner képer idag el som till 100% &r producerad av vattenkraft med noll CO2e-utslapp, Bra
Miljsval, 100% vaiten. Genom detta aktiva val stirker vi vart samarbete med Naturskyddsféreningen och EFS,
Ensrgiforsaljning Sverige AB. Tillsammans verkar vi for ett battre hallbarhetsarbete och att minska vart klimatav-
tryck. Vi utdkar aven andelen av egenproducerad fornybar energi genom véra solcellsanlaggningar, varmepum-
par och geoenergianlaggningar

Kraftigt minskade viixthusgasutskipp

Fastpartner mater vaxthusgasutstapp, koldioxidutsiapp, fran var energianvéndning. Under 2021 redovisades ett
totalt utslapp om 1 388 (3 599) ton, motsvarande 0,89 (2,44) kg CO2e per m* De redovisade utsléppen avser
scope 1 och scope 2 och inkluderar inképt klimatkompenserad fjarrvarme. Detta 4r en minskning med 61,4 {45,1)
%/m? jamfart med fdregdende ar. Fastpartners mét om aft halvera utslappen till &r 2025 jamfort med 2019 upp-
naddes 2021. Dessutom halverades utsldppen yiterligare en gang. Sankningen fran nivan 4,44 kg CO2e per m?
2019 till &rets niva 0,89 kg CO2e per m® 4r en sankning med 80,0 %.

Vi beraknar sven vara koldioxidutsldpp i scope 3 matt | Atemp med fokus pa projektverksamheten. Utsidppen av
vixthusgaser genererade under 2021, 44 141 ton CO2e, motsvarande 28,27 kg CO2e per m* Atemp. Var ambit-
ion &r att sanka utsiéppen i scope 3 med huvudsakligen mer miljévénliga och resurseffektiva bygg- och frvalt-
ningsprocesser. Utvecklingen med mer miljs- och klimatvénliga material och tidnster till véra fastigheter gar i posi-
tiv riktning.

Hallbarhet inom projekt och forvaitning

Fastpartner har tagit fram eft Ramverk Hallbarhet som skalt anvandas vid alla projekt, saval ombyggnad som ny-
byganation. Ramverket uppfylier Fastpartners krav, certifieringskrav, byggregler och EUs taxonomi. Samtliga
vara projekt erndller pa detta satt minskade kiimatavtryck, sasom sankt energianvandning, sénkt vattenforbruk-
ning, mer miljévaniiga produkter, anpassning till forandrat kfimat i form av kyla, vérme, dkade nederbérdsmangder
och mycket mer. Vi genomfdr stindiga forbattringar § fastigheterna i form av byten till mer miljé- och energieffek-
tiva uppvarmnings- och kyl-metoder, digitalisering, smartare styrning och dvervakning av vara VVS-system, ener-
gieffektiva fonster, tilliggsisoleringar samt montering av energibesparande belysningsarmaturer.

Samarbete med hyresgister

Gréna hyresavtal 4r ett effektivt sétt att tillsammans med véra hyresgéster hjaipas at med att minska vért gemen-
samma mii6- och klimatavtryck. Flera hyresgaster har fatt hyreskontrakt med extra tuffa krav f8r god mifjd och
halibarhet. Vi sanker darmed energi- och resursforbrukningen, atervinner mer och minskar avfallsmangden. Detta
avspeglar sig i att bade vi och vara hyresgéster ser hallbarhet som en sjaivklar del av en framgéngsrik afférsverk-
samhet,
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Fastpartners leverantérskedja

Fastpartner anvinder sig av ett stort antal leverantérer inom service och underhallstjanster. Vid byggprojekt upp-
handias avtal med bland annat bygg-, ventilations- och hissentreprendrer. Leverantdrerna verkar inom vart fastig-
hetsbestand som finns éver hela landet, fokus ligger dock i Stockholmsregionen dar huvuddelen av vart bestand
finns. Leverantérerna kommaer huvudsakligen fran naromradet och framst frin Sverige. Fastpartner har en "Upp-
forandekod {8t leverantdrer” och har genomgéng av den i samband med avtalsteckning. Uppfolining av koden
sker genom revision hos leverantdren elier vid aktuell plats for projektet.

De leverantsrer med riskfyllda arbetsuppgifter 4r de leveranttrer som &r lampliga for kontroll eller uppfaljning av
kod cch avtalsforeskrifter. Skyddsronder, riskbedémningar och handlingspianer tas fram tillsammans med vara

leverantérer. Vi arbetar tillsammans med vara leverantorer for att sakerstélla att lagar och forordningar eftertevs
p& basta mgjliga satt.

Digitalisering av verksamheten

Vi arbetar aktivt med att digitalisera driften av véara fastigheter. Centralt r att instaliera uppkoppiade styrsystem
s4 att fastigheterna kan $vervakas och styras pa distans. Det handlar ocksd om att exempelvis digitalisera trapp-
hustavior i fastigheterna s att man effektivt kan uppdatera informationen tifl hyresgésterna. Vinningarna med
detta ar flera, uppenbart &r att det kraftigt minskar behovet av transporter, men en annan aspekt &r ait det skapar
en tatare kommunikation och ger hyresgasterna en hégre serviceniva. Andelen fastigheter med smarta styrsy-
stem Okar heta tiden, 119 av 208 fastigheter har uppkoppiing, det vill séga 57%. Hyresavisering och leverantérs-
fakturor hanteras numera nastan helt digitalt.

Vattenférbrukning

Fastpartner arbetar aktivt med att sénka vattenanvandningen i fastigheterna. Under 2021 var vattenanvandningen
0,236 (0,237) m3/ m? Atemp, vitket &r en minskning med 0,4% jamfort med 2020. Malsattningen &r att varje ar
sénka vattenforbrukningen per kvadratmeter, Atemp i jdmftrbart bestand.

103 663] 106 934
9240 10
150 155

(KWhim?,
|Atemp}

102 105

Utsldpp (ton COze

2020 2019
Scope 1 128 169
Scope 2 3473 6419
Summa 3599 6588
Intensitetsmatt scope
142
(kg COze/m?, Atemp) 244) 4,44

Certifiering

2020 Andel

|GreenBuil nlng
Certifierade totalt

Vattenférbrukning

2020 2018
Total vatten-
fSrbrukning (m¥) 420 519
Vattenintensitet
(m3/m2, Alemp) 0,283
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Rapport éver totalresultat, Koncernen

MSEK 2021 2020
Intidkter

Hyresintakter Not 3 1 869,9 18186,4
Fastighetskostnader

Driftskostnader -318,2 2775
Reparation och underhall -681,0 -68,2
Fastighetsskatt -110,0 -108,0
Armrenden -8,2 -8,0
Fastighetsadministration och marknadsforing 67,4 -62,5
Driftnetto Not 2 1 305,1 1292,2
Central administration Not 5 43,2 -39.6
Orealiserad vardeftrandring fonaltningsfastigheter Not 8 30279 1085,4
Realiserade vardefdrandringar fastigheter Not 8 257 G5
Andel i intressefdretags resultat Not 15 1.3 214
Resultat fére finansiella poster 4 316,8 2 359,9
Finansiella poster

Finansiella intakter Not 6 159,4 413
Finansiefla kostnader Not 4,7 -373,8 -386,5
Vardeforandringar finansiella instrument Not 8 2497 4 274.4
Resultat fore skatt 6 599,8 2 2891
Aktueii skatt Not 9 -168,5 30,6
Uppskjuten skatt Not 9 -1172,9 -468,9
ARETS RESULTAT 5 258,4 1 850,8
Owigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 52584 1 850,8
Hinforligt till:

Moderbolagets aktiesgare 42487 1334,7
innehav utan best&mmande inflytande 1009,7 516,1
ARETS RESULTAT 5 258,4 1 850,8
Resultat per aktie, SEK/aktie hanfarligt till

moderbolagets aktiedgare Not 31 4 248 700 1334 700
Genomsnittligt antal aktier Not 31 1000 1 000
Antai utestaende aktier Mot 31 1000 1 000
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Balansrakningar, Koncernen

MSEK 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Férvaitningsfasligheter Not 10 35537.8 31 373,56
Fastigheter under uppférande Not 10 19,8 176,9
Nyttjanderattstillgang tomtratt 1165,0 1 030,0
Maskirer och inventarier Not 11 1,4 1,5
Summa materietla anliggningstillgangar 36 724,0 32 581,9
Aktier och andelar Not 14 och 23 3375 10,0
Andelar i intressefdretag Mot 15 405,2 403,8
Andra langfistiga fordringar Not 16 126,9 86,9
Summa finansieifla anliggningstiligangar 869,6 500,7
Summa anldggningstiligangar 37 593,86 33 082,6
Omsétiningstillgangar

Kundfordringar 17,5 17,0
Owiga fordringar 15,7 9,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkier Not 17 118,8 95,7
Summa Kkortfristiga fordringar 152,0 122,1
Kortfristiga placeringar Not 23 5 560,7 2 458,6
Summa kortfristiga placeringar 5 560,7 2 458,6
Likvida medel Not 18 349,1 2664
Summa omsittningstillgangar 6 061,8 28471
SUMMA TILLGANGAR 43 655,4 35 929,7
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Balansrikningar, Koncernen forts.

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

Eget kapitatl

Aktiekapital Mot 30 0,5 0,5
Qwigt tillskjutet kapital Nat 30 I, 391,1
Balanserade vinsimedel inklusive arets totalresultat Not 30 14 171,5 10 008,1
Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktiedgare 44 563,1 10 397,7
Innehav utan bestdmmande inflytande Mot 30 5 836,5 4 9172
Summa eget kapital 20 399,6 15 314,9
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld Not 9 38253 26522
Skuider till kreditinstitut och fiknande skulder Not 19 13 708,9 11 908,7
Laasingsskuld tomtratt 1 165,0 1030,0
Owiga langfristiga skulder Nat 21 128,2 122,86
Summa fangfristiga skulder 18 824,4 15 711,5
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder Not 19 34415 38384
Leweranttrsskulder 121,0 110,48
Skatteskulder 72,7 35,2
Owiga skulder 317,6 430,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkier Nog 22 478,6 486,8
Summa kortfristiga skulder 4 431,4 4 903,3
Summa skulder 23 255,8 20 614,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 6554 35929,7
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Férandring eget kapital, koncernen

Balanserade

Grigt vinstmedel Innehav utan

tillskjutet inklusive arets hestédmmande Totalt eget
Koncernen MSEK Alctiekapital kapital totalresuitat Summa inflytande kapital
Eget kapital 2019-12-31 0,5 3911 8 460,8 8 852,4 4 630,2 13 482,6
Arsets resultat 1334,7 1 334,7 516,1 1 850,8
COwrigt totalresultat - 0,0 - 0,0
Arets totalresultat 1334,7 1 334,7 516,1 1 850,8
Transaktioner med dgare
Nyemission Fastpartner 221,5 221,5
Utdelning - 0,0 -179,1 -179,1
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande 210,86 210,86 -271,5 -60,9
Eget kapital 2020-12-31 0,5 3911 10 006,1 10 397,7 49172 15 314,89
Arets resuitat 4 248,7 4 248,7 1009,7 5 258,4
Owigt totalresultat - 0,0 - 0,0
Arets totalresultat 4 248,7 4 248,7 1 009,7 5 258.4
Transaktioner med agare
Nyemission Fastpartner - 185,7 165,7
Utdelning -80,0 -80,0 -182,5 -262,5
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande -3,3 -3,3 -73,6 -76,9
Eget kapital 2021-12-31 0,5 3911 14 171,5 14 563,1 5 836,5 20 398,6

Aktiekapital: Aktiekagpitalet uppgar tifl 500 000 kranor och bestar av 1 Q00 aktier tilt ett kvotvarde om 500 krfst.

Balanserade vinstmedsl: Utgors av féregaende ars balanserade vinstmedei efter eventuella avséttningar il re-

servionder och efter aktieutdelning. Arets resultat 1&ggs till detta belopp.
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Kassaflédesanalys, koncernen

Koncernen

2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 6 599,8 22891
Justeringsposter
Awv och nedskrivningar Not 11 0,1 0,1
Orealiserade vardefdrandringar Not 8 -5 4994 -1 301,2
Resultat frséljningar Not 8 -51,6 -59,0
Owiga poster Not 28 -18,3 25,5
Betalda skatter -212,2 -100,2
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 88,4 803,3
fore forandring i rorelsekapital
Fordndringar i roreisekapital
Forandring kortfristiga fordringar -166,2 17,3
Forandring kortfristiga skulder 54,1 -33,0
Kassafiéde fran den l6pande verksamheten 706,3 787.6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Fonarv av fastigheter -92,8 -
Investeringar i fastigheter -1281,9 -1 911,6
Férsaljning av fastigheter 272,9 0,5
Investeringar och férsaliningar i kortfristiga placeringar -580,3 -327,7
Finansiella anlaggningstiligangar, erhallen likvid 33,3 54,0
Finansiella anldggningstillgangar, betald likud -284.0 -89, 4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 932,8 -2 274,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Not 29
Upptagande av lan Not 19 4 5579 3010,6
Lésen och amortering av [3n -3 154,89 -1 539,6
Emission av aktier i Fastpartner 165,7 221,8
Utdelning till aktiedgare - -
Farvdry av dotterfiiretag frén innehav utan bestammande infiytande -76,8 -60,9
Utdelning, innehav utan bestdmmande inflytande -182,7 -179,1
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 1309,2 1452,8
ARETS KASSAFLODE 82,7 -33,8
Kassabehallning vid &rets ingang Not 18 266.,4 300,2
Férvarvade likvida medel - -
Kassabehdilning vid arets slut Not 18 3491 266,4

26 (69)



Compactor Fastigheter AB (publ)
556323-4284

Resultatriakningar, Moderféretaget

MSEK 2021 2020
Nettoomséttning - -
Driftnetto 0,0 0,0
Central administration Not 5 -1,2 -1,0
Resultat fére finansiella poster -1,2 -1,0
Finansiella poster

Resuitat fran andelar i koncemfiretag 349,9 248,9
Finansiella intékter Not 6 118,5 19,6
Finansiella kostnader Not 7 44,5 43,1
Vérdefordndringar finansielia instrument Not 8 22599 291.3
Resultat fore skatt 2 686,6 515,7
Aktuell skatt Not 9 -£0,8 123,58
Uppskjuten skatt Mot 9 -413,7 -181,4
ARETS RESULTAT 22121 457.8

Rapport éver totalresultat har inte upprattats da det | moderbolaget inte finns nagra transaktioner som ska ing4 i

ovrigt totalresuitat.
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Balansrikningar, Moderféretaget a

MSEK 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Andelar | koncemforetag Nat 12 14249 1019,4
Fordringar hos koncemftretag Not 13 185,0 95,3
Aktier ach andelar Not 14 14,3 10,0
Andetar | intresseforetag Not 15 1.1 1,1
Andra langfistiga fordringar Not 16 20,0 16,9
Summa anléggningstillgangar 1 645,3 1 142,7

Omsitiningstillgangar

Owiga fordringar 8,1 0,1
Fordringar hos koncemfdretag Not 24 14,8 -
Farutbetalda kostnader och upplupna infskter Not 17 8,3 4.8
Summa kortfristiga fordringar 27,2 4.9
Kartfristiga placeringar Not 23 5310.8 24228
Summa kortfristiga placeringar 5 310,8 24226
Likvida medel Not 18 113,5 93,8
Summa omsittningstillgadngar 54515 2 52,3
SUMMA TILLGANGAR 7 096,83 3 664,0
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Balansrikningar, Moderforetaget forts.

MSEK 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5
Bundna reserver 0,0 0,0
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 21781 1800,3
Arets resultat 22121 457,8
Summa eget kapital 4 390,7 2 258,6

Obeskattade reserver - .
Skulder

Langfristiga skuider

Uppskjuten skatteskuld Not 9 595,1 181,4
Skuider tilf kreditinstitut och liknande skutder Not 19 1 600,¢ 750,0
Skulder tili koncernforatag Not 24 0,1 0,1
Summa langfristiga skulder 2 195,2 931,5

Kortiristiga skuider

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder Not 19 220,2 301,9
Skulder till koncernforetag Not 24 41,3 -
Skatteskulder 47,5 36,3
Ovriga skutder 0,2 0,1
Skutder tifl ndrstaende Not 24 199,1 135,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 22 2.6 0,3
Summa kortfristiga skulder 510,9 473,9
Summa skulder 2 7061 1 405,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 096,8 3 664,0
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Forandring i Eget Kapital, moderforetag

Batanserade

vinsimedel

inklusive arets  Totalteget
Moderfdretaget MSEK Aktiekapitai Resener resultat kapital
Eget kapital 2018-12-31 05 0,0 4 800,3 1 800,8
Utdelning 0,0 0,0
Arets resultat 457.8 457,8
Eget kapital 2020-12-31 0.5 0,0 2 268,1 2 258,6
Utdelning -80,0 -80,0
Arets resultat 22421 22121
Eget kapital 2021-12-31 0,5 0,0 4390,2 4 390,7

Aktickapital: Aktiekapitaiet uppgér till 500 000 kronor och bestéar av 1 000 aktier fill ett kvotvérde om 500 ki/st.

Balanserade vinstmedel: Utgors av féregaende ars balanserade vinstmedsl efter eventuella avsatiningar till re-
servfonder och efter aktieutdelning. Arets resultat iaggs till detta belopp. Moderbolagets balanserade vinstmedel

utgér underlag f8r bolagsstdmman att besluta om arets utdelning.
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Kassaflodesanalys, moderféretag

2024 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt 2 686,6 5157
Justeringsposter
Orealiserade vardeforandringar Not 8 -2 235,4 -232.8
Resultat fors&ljningar Not 8 -24,5 -58,5
Cwriga poster Not 28 0,6 -3,2
Betalda skatter -49.6 -29,1
Kassafléde fran den lépande verksamheten 3777 192,1
fore fordndring i rorelsekapital
Férindringar i rorelsekapital
Férandring kortfiistiga fordringar -22,3 4,2
Farandring kortfistiga skulder 26,9 -37.4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 382,3 158,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvary koncemféretag -405,1 -60,9
L amnade aktiedgartiliskott 0,4 -0,6
Nettoinvestering i kortfristiga placeringar -832.6 -300,4
Finansiella antaggningstillgangar, erhallen likvd - 2,7
Finansiella anlaggningstillgangar, betald likvid -3,1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 041,2 -359,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Not 29
Upptagande av lan Not 19 850,0 756,8
Lasen och amortering av 1&n Not 19 -81,7 -500,0
Férandring av andra |&ngfristiga fordringar -89,7 23,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 678,6 280,5
ARETS KASSAFIL.ODE 19,7 80,2
Kassabehalining vid drets ingang Not 18 93,8 13,6
Forvarvade likvida medel - -
Kassabhehallning vid arets slut Not 18 113,56 93,8

* Resultat fore boksiutsdispositioner och skatt fér moderbolaget
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Redovisningsprinciper och Noter

Not 01 Redovisningsprinciper

Allmin information
Compactor Fastigheter AB {publ) (556323—4284) 4r ett svenskt aktiebolag med s&te | Stockholm,

Konecernens huvudsakliga verksamhet &r att dga, forvalta och utveckla fastigheter i expansiva orter.

Styrelsen och verkstéllande direktéren har per 30 maj 2022 godként denna arsredovisning och koncernredovis-
ning fér publicering och den kommer forelaggas arsstdmman den 30 maj 2022 for faststallande.

Overensstimmelse med lag och normgivning

Konecernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningsiagen, International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board {IASB) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretation Committee (IFRS |C) sadana de antagits av EU. Vidare tilldmpar koncernen éven Radets for
finansiell rappartering rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner vilken specifice-
rar de tillagg tilt IFRS upplysningar som krdvs enligt bestammelserna i drsredovisningslagen.

Moderfaretaget tillsmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under av-
snittet "Moderbolagets redovisningsprinciper’. Redovisningsprinciperna ar i dverensstdmmelse med arsredovis-
ningslagen, RFR 2 for Redovisning i juridisk person och uttalanden frdn Radet for finansielt rappartering.

Farutséttningar vid uppréttande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderforetagets funkfionella valuta &r svenska kronor, vilket ockséa &r moderforetagets och koncernens rapporte-
ringsvaluta. Samtliga belopp &r angivna i miljontals kronor med en decimal om ej annat anges.

Rapporterna &r uppritiade enligt antagandet om fortlevnad. Tillgangar och skulder 4r redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter samt vissa finansieila tiligangar och skulder som redovisas till
verkligt varde och skulder redovisade tilt upplupet anskaffningsvérde. Finansiella tililgangar och skulder som redo-
visas till verkiigt varde bestar av kortfristiga placeringar, andra langfristiga vardepapper och &vriga skulder.

De nedan beskrivna redovisningsprinciperna for koncermen har tillampats konsekvent pa samtliga perioder, om
inte annat framgar nedan. Kancernens redovisningsprinciper har tilampats konsekvent pé rapportering och kon-
solidering av moderféretag och dotterforetag, intressefdretag och joint venture fretag.

Tillimpning av nya redovisningsprinciper

Nya och andrade standarder och tolkningar som trétt i kraft fran och med 1 januaii 2021 har inte haft nagon va-
sentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2021,

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen.
Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga [FRIC tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2021 har
inte haft ndgon ndmnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter. Bolaget har erhallit statliga bidrag i form av
hyresstddspaketet vilka redovisas som hyresintékter. Erhallna bidrag redovisas i resultatrakningen i samma pe-
ricd som de intaktsbortfall, i form av ldmnade hyresrabatter, som bidrgen &r avsedda att tacka till den del det be-
déms foreligga rimfig sakerhet att viltkoren uppfylits och bidragen har erhallits’kommer att erhalias. Det finns inga
eventualfarpliktelser som &r knutna till de statliga bidragen. Koncernen har inte erhallit nagra andra former av
statliga stéd.

Konsalideringsprinciper

Koncernredovisning
Dotterfaretag &r foretag dar koncernen direkt elier indirekt innehar mer &n 50 procent av réstvérdet eller p& annat
sétt har ett bestammande inflytande.

Bestammande inflytande uppnas nar moderbolaget har inflytande ver ett foretag, ar exponerat tor, eller har ratt
till, rérlig avkastning fran innehavet i faretaget samt har méjlighet att anvanda inflytandet dver féretaget till att pa-
varka avkastningen. Koncernens sammanséttning framgdr i not 12. Férekomsten och effekten av potentieila rost-
ritter som for narvarande 4r majliga att utnytja eller konvertera, beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen
utevar hestammande infiyttande. Dotterbolag madtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det
bestammande inflytandet dverfars tili koncermnen och ingar inte | koncernredovisningen fran och med den tidpunkt
da det bestammande inflytandet upphdr, Férvarv av dotterbolag redovisas enligt

fsrvarvsmetoden. Kopeskilingen for réretsefdrvarvet varderas till verkligt vérde vid férvarvstidpunkten, vilket be-
raknas som summan av de verkliga vardena per forvarvstidpunkten for erlagda tillgéngar, uppkomna eller dver-
tagna skulder samt emitterade egetkapitalandetar i utbyte mot kontrolt 6ver den forvarvade rérelsen.
Farvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrakningen nér de uppkommer. Vid rorelseférvary ddr summan av
képeskilingen, eventuellt innehav utan bestdimmande inflytande och verkligt varde vid forvarvstidpunkten pa tidi-
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gare aktieinnehav tverstiger verkligt véirde vid forvarvstidpunkten pa identifierbara férvarvade nettotiigangar re-
dovisas skillnaden som goodwill | rapporten éver finansiell stallning. Om skilinaden &r negativ redovisas denna
sam en vinst pa forvary till lagt pris direkt i resultatet efter omprévning av skilinaden. | de fall forvéry sker av en
grupp tillgangar eller nettotiflgangar som inte utgtr en rorelse fordelas istdllet anskaffningsvardet pa de enskilt
identifistbara tillgangarna och skuldera baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvérvstidpunkten.

Intressefdretag

Intresseféretag ar foretag for vilka koncernen har ett betydande inflytande éver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, men inte ett bestammande inflytande. Betydande inflytande innebér att agarforetaget kan delta i de
beslut som ror ett foretags finansielia och operativa strategier, men innebér inte bestammande dver dessa
strategier.

intressefdretag redovisas eniigt kapitalandelsmetoden. Andelar i intresseféretag redovisas i balansrakningen till
anskaffningsvarde justerat fér forandringar i koncernens andel av intresseféretagets nettotillgangar, med avdrag
f6r eventuelia vardeminskningar i verkligt varde pa individuella andelar. Resultat fran intresseboiag redovisas i
resuiltatrakningen under rubriken "Andel i intresseféretags resultat”. Avskrivningar pa dvervérden i intressefdretag
ingar ocksa i denna resultatpost. Erh&lina utdeiningar fran intresseforetag minskar investeringens redovisade
varde.

Samarbetsarrangemang

Elt samarbetsarrangemang &r ett avtalsbaserat ekonomiskt férhallande dar koncernen tillsammans med en an-
nan part bedriver en ekonomisk verksamhet och dér parterna har ett gemensamt bestdmmande inflytande Gver
den driftsmassiga och finansiella styrningen. Innehav i ett sammarbetsarrangemang kan vara antingen en ge-
mensam verksamhet eller joint venture, Compactors innehav i sambarbetsarrangemang ar joint venture. Innehav
i joint venture redavisas enligt kapitalandelsmetoden. Se ovan under Intresseféretag for redogdrelse av kapitalan-
delsmetoden. Kapitalandelsmetoden titlampas fran den tidpunkt da det gemensamma bestdmmande inflytandet
uppkommer och fram till den tidpunkt da detsamma upphdr.

Transaktioner eliminerade vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter efler kostnader och orealiserade vinster eller firluster som
uppkommer genom koncerminterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras § sin hethet vid upprittandet
av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med intresseféretag och joint ventures elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens agarandel  foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt
som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nagon indikation pé& nedskrivningsbehov.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande bestar av marknadsvéardet av minoritetsandelar i nettotiligangar for dotter-
foretag som omfattas av koncernredovisningen vid tidpunkten fér det ursprungliga forvarvet och minaritetsagar-
nas andel av férdndringar | eget kapital efter férvarvet,

Segmentrapportering

t enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovisningen med féretagsledningens synsatt uppdsiat pa

Region 1, Region 2, Region 3, Region 4 samt HS Fastigheter AB. Dessa fem identifierade regioner ar de férvalt-
ningsomraden som verksamheten f8ljs upp pa och rapporteras till féretagsledningen.

Redovisningsprinciperna som anvands vid den interna rapporteringen &r samma som for koncernen [ dvrigt. De
fem regicnerna foljs upp pa driftnettoniva, Dartll kommer oférdelade poster samt koncernjusteringar.

Hyresintakter, vilka &r externa i sin helhet, och fastighetskostnader samt orealiserade vardefdrandringar ar direkt
hanfsrliga till fastigheterna i respektive segment. Bruttoresultatet bestar av resultat fran respektive segment exilu-
sive allokering av centrala administrationskostnader, andel i intresseftretags resultat, poster i finansnettot samt
skalt. TillgAngar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgdngarna &r direkt hanfarfiga till respek-
tive segment.

INTAKTER

Hyresintdkter

Koncernen genererar intakter huvudsakligen frén uthyrning av bostader och lokaler under operationelia
leasingavtal. Intakterna redovisas linjart dver den period da bostaden/lokalen &r upplaten.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter. Ersattningar | samband med uppséagning av hyresavtal i
fortid intaktsfors direkt.

Intikter fran fastighetsforsiljning

Intikter fran fastighetsforsaliningar redovisas normalt pa kontraktsdagen savida motparten inte erhéller kontroll
dver fastigheten vid ott senare tillfalle. Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
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mellan parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den [3pande forvaltningen. Darutdver beak-
tas omstandigheter som kan paverka affdrens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/elier kdparens kontroll.

Leasingavtal

[t finansiellt leasingavial foreligger da de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med agandet i allt va-
sentligt dverfors fran leasegivaren tll leasetagaren. De leasingavtal som inte &r finansiella klassificeras som oper-
ationella leasingavtal. Alla leasingavtal av vasentlig karaktér i Compactor med dotterfdretag har klassificerats som
operationella.

Koncernen som leasetagare

Leasingavgifter under operationella leasingavtal kostnadsfors over leasingperioden med utgangspunkt fran
nyttiandet.

Dotterforetaget Fastpartner har klassificerat ingangna tomtrétts- och arrendeavtal som operationella leasingavtal,
dar dotterforetaget Fastpartner &r leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Samtfiga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintakter. Hyreskon-
trakten avseende forvaltningsfastigheterna klassificeras som operationella leasingavtal, dar koncernen star som
leasegivare. Principerna for redovisningen av erhalina [easingbetalningar redovisas under avsnittet intakter.

Finansiella intikter och kostnader
Finansielia intékter och kostnader bestar av rénteintakter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintakter,
rantekostnader pa lan, oreafiserade och realiserade vinster och férluster pa finansiella tillgangar.

Rénteintakter periodiseras édver |Gptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Utdelning pa aktier redovisas
ndr ratten att erhaila betalning faststalits.

Resultat fran forsalining av vardepapper redovisas dé de risker och férdelar som ar férknippade med dgandet av
instrumentet i allt vasentligt verfarts till koparen och konecernen gj langre har kontroll dver instrumentet.

Lanekostnader redovisas i den period till viken de hanfdr sig utom till den del de inrdknas i anskaffningsvéardet vid
vasentliga ny- till- och ombyggnationer. Rantekostnaden motsvarar faktisk kostnad eller beréknas efter en rénte-
fot motsvarande koncernens genomsnittliga rantekostnad fér perioden.

Kostnad fér uttag av pantbrev betraktas som finansiell kostnad och periodiseras éver tre ar.

Finansielfa instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar biand tillgangarma likvidamedel, hyresford-
ringar, dvriga fordringar och lanefordringar, samt bland skulderna réntederivatinstrument, leveranttrsskulder, 6v-
riga skulder och laneskulder. Finansiella instrument redovisas initialt tilf verkligt vérde, motsvarande anskaffnings-
varde, med tillagg 8r transaktionskostnader, med undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till
verkligt varde via resultatrdkningen dér transaktionskostnader inte ingér. Efterfoljande redovisning sker darefter
beroende p& hur klassificering skett enligt nedan. Finansiella transaktioner sadsom inoch utbetalning av réntor och
krediter bokférs pa kontoférande banks likviddag, medan dvriga in- och utbetalningar bokférs pa kontoférande
banks bokf6ringsdag. En finansiell tillgang tas bort frén balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller bolaget farlorar kontrollen dver den. En finansielf skuld tas bort frén balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgjorts eller pa annat sétt utslackts,

Aktier och andelar

AkHer och andelar avser andra [angfristiga vardepappersinnehav utanfor fastighetsrérelsen och ar redovisade till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade dver resultatrakningen. Compactor har klassificerat innehaven
som ses som kapitalinvesteringar som finansiella instrument, vitket &r | dverensstdmmelse med IAS 32.

Andra langfristiga fordringar och dvriga fordringar

Andra langfristiga fordringar och ¢vriga fordringar ar fordringar som uppkommer da féretaget tillhandahdller
pengar utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden ar léangre &n et &r klas-
sificeras de som andra langfristiga fordringar och om innehavstiden ar kortare klassificeras de som évriga ford-
tingar. Dessa fordringar virderas fill upplupet anskaffningsvarde genom tiidmning av effektivrintemetoden.

Fordringar

Finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststélida eller faststalibara betalningar och som inte noteras
pa en aktiv marknad, redovisas som fordringar. Finansiella tiligangar kiassificeras som upplupet anskaffnings-
virde, verkligt vérde via resultatrakningen eiler verkligt varde via dvrigt totalresultat baserat pa karaktéren hos
tilgangens kassafléde och pa den affarsmodell som tillgdngen omfattas av. Samtliga av koncernens finansiella
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tillgangar som inte ar derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafléden och innehas i en affarsmodell vars
syfte &r att inkassera dessa kontaktsenliga kassafldden. Fordringarna redovisas déarmed till upplupet anskaffning-
svarde. | koncernen finns hyresfordringar, 6vriga fordringar dar sistnamnda avser framst moms- och skatteford-
ringar. Fordringarna har efter individuell vardering upptagits tifl det belopp varmed de bergknas inflyta, vitket inne-
bar att de redovisas till anskaffningsvérde med reservering for osakra fordringar. Fér koncernens fordringar utom
likvida medel anvands den férenklade modellen for kreditreserveringar. Det gérs [6pande bedémning av kreditre-
serveringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. Pa grund av fordringarnas korta
léptid uppgar reserverna till ovésentliga belopp. Koncemen definierar fallissemang som fordringar som &r forfalina
mer an 90 dagar och i de fallen gérs en individuell bedémning och reservering. For likvida medel beddms reser-
ven baserat pa bankernas sannolikhet fér fallissemang och framaétblickande faktorer. P4 grund av korst 16ptid och
hag kreditvardighet uppgér reserveringarna fill ovasentliga belopp. Reservering fér osékra fordringar sker nar det
finns objektiva riskbeddmningar for att koncernen inte kommer att erhalia fordran.

Likvida mede]

i likvida medel ingar kassa och banktiigodohavanden. Tillgodohavanden under kassa och bank kategoriseras
som "Lanefordringar och kundfardringar” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvéarde. Pa grund av
att banktiligodohavanden &r betainingsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaffningsvarde av nominellt be-

lopp.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras sam "Finansiella skulder” vilket innebar vardering tifl uppiupet anskaffnings-
varde. Leverantdrsskulders férvantade toptid &r kort, varfor skulden redovisas till nominellt belopp utan diskonte-
ring enligt metoden for uppiupet anskaffningsvarde.

Laneskulder

Laneskulder kategoriseras som "Finansiella skulder" och varderas tilt upplupet anskaffningsvérde. Eventuella v&-
sentliga transaktionskostnader fordetas 6ver laneperioden med tilldmpning av effektiviantemetoden. Langfristiga
skulder har en férvéintad 16ptid 1&ngre 4n ett &r medan kortfristiga har en [&ptid kortare &n ett ar.

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar, till férvarvet,
direkt hanfarbara utgifter. Darefter redovisas forvaltningsfastigheter i balansrakningen tilt verkligt vérde.

Fastigheter under uppforande avser nyproducerade fastigheter som koncernen uppfér fran grunden och inkiude-
rar saledes g hyresgéstanpassningar och dvriga pagéende projekt i befintliga fastigheter.

Tva ganger per ar gors varderingar av Compactors fastighetsbestand av externa varderingsinstitut. Under 2021
&r det Cushman & Wakefield Sweden AB samt Newsec Advice AB som utfort dessa.

Varderingsforetagens underlag {6r varderingarna utgdrs av den information som de fastighetsagande bolagen har
lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgdende hyra, avtalsperiod, eventuella tillagg och

rabatter, vakansnivaer, kostnader fér drift ach underhall, samt stérre planerade eller nyligen utforda investeringar,
underhalt och reparationer. Darutéver anvander vérderingsféretaget ocksa egen information avseende ort- och
marknadsvillkor for respektive fastighet.

Varderingen syftar till att beddma fastigheternas marknadsvérde vid vardetidpunkten. Med marknadsvérde avses
det mest sannotika priset vid en farséljning med normal marknadsféringstid pa den 6ppna marknaden.

Far vardebeddmningen har en kassaflddesanalys genomfrts for varie fastighet. Kassaflddesanalysen utgérs av
en bedémning av nuvardst av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylpericd samt nuvérdet av objektets
restvarde efter kalkylperiodens slut.

Byggratter redovisas till marknadsvarde nar detaljplaneprocessen har framskridit s& langt att ett reelit marknads-
virde uppstar. Byggratter varderas framst tifl ortsprisanalys, vilket innebér att bedémningen av marknadsvardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Fér Compactors dotterféretag ar det endast ett fatal fas-
tigheter dar byggratten har vérderats. Véarderingsinstitutens utiAtande granskas och jamfors med dsn interna var-
deringen.

Se 4ven beskrivning under not 10 Forvaltningsfastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardefdrandringar hanforliga till férvaltningsfastigheters verkliga vérde redovi-
sas i resultatrakningen.
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Tillkommande utgifter

Tillkemmande utgifter 14ggs till det redovisade virdet endast nédr det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fir-
delar som &r férknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berak-
nas pa ett tillférlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de

uppkommer. Avgérande fér beddmningen nér en tiltkernmande utgift |aggs till det redovisade vérdet &r om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid sidana utgifter aktiveras. Aven i de
fall ny komponent tillskapats 13ggs utgiften till det redovisade vérdet. Reparationer kostnadsfdrs i samband med
att utgiften uppkommer.

Maskiner och Inventarier

Maskiner och inventarier redovisas som tillgang i balansrakningen om det &r sannolikt att framtida skonomiska
fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pé ett fillférlitligt
satt. Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa maskiner och inventarier bersknas fran historiskt anskaffningsvérde med justering for beraknat
restvarde och eventuella nedskrivningar, Avskrivaing sker linjart dver nyttiandeperioden. Maskiner och inventarier
har en bedémd nyttjandeperiod om fem ar.

Nedskrivningar

Det redovisade vardet pa anldggningstillgAngarna provas fortiépande. Om indikation pa nedskrivaingsbehov
finns, gdrs en jamfbrelse mellan antaggningstillgangens redovisade varde och dess beddmda atervinningsvarde.
Atervinningsvéardet utgérs av det hégsta av en tillgangs nettofdrsaljningsvérde och nyitjandevérde.
Nettoférsaljningsvardet utgdrs av det pris som beraknas kunna uppnas vid forséljning av en tillgang mellan kun-
niga parter som #r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. Avdrag ska
géras for farsalningskostnader och avvecklingskostnader. Nyttjandevardet mats som forvantat framtida diskonte-
rat kassafldde. Nedskrivning sker da det redovisade véardet dverstiger atervinningsvérdet. Nedskrivningar aterfors
om farandringar har skett | de antaganden som ledde fram till den ursprungliga nedskrivningen. Aterféring sker
hagst till det virde som skulle ha redovisats efter avskrivningar om ingen nedskrivning skett. Aterfdrda nedskriv-
ningar redovisas i resultatrakningen.

Erséttningar till anstilida

Erséttningar till anstilida i form av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro med mera, samt pensioner redovi-
sas | takt med intjgnandet. Betraffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstélining klassificeras
dessa som avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner.

Avgiftshestimda planer

For avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststéilida avgifter til en separat oheroende juridisk enhet ach har
ingen farpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att for-
manerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten fér nér premie erlaggs.

Férmansbestimda planer

Koncernens pensioner utgérs av ITP-planen genom farsakring i Alecta vilken, enligt ett uttalande frén Radet for
finansiell rapportering, UFR 10, klassificeras som en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Detta
innebar att foretaget skall redovisa sin proportionella del av de fsrmanshestdmda forpliktelserna samt forvalt-
ningstillgangar och kostnader som &r forknippade med planen. Enligt uppgift frdn Alecta kan de e [Amna dessa
uppgifter, varfor planen redovisas som en avgiftsbestdmd plan enligt punkt 30 i IAS 19.

Avsiéttningar

Avsattningar ar skulder som #r ovissa med avseende pa belopp och/eller tidpunkt da de kommer att regleras.
Koncernen redovisar en avsétining i balansrakningen nir det finns ett tagande till féljd av en intréffad héndelse
och att det &r troligt att ett utfidde av resurser krivs for att regiera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av be-
loppet kan garas. Nuvirdesberskning gérs vid eventuella vésenliga tidseffekter for framtida betalningsfloden.

Skatt

Inkomstskatter utgoirs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktueil skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuslit &r samt justeringar av tidigare ars aktuelta skatt. Uppskjuten skatt beraknas pa skillnaden mel-
lan redovisade och skatternassiga varden pa féretagets tillgangar och skulder. Uppskjutna skaiteskulder redovi-
sas i princip foér alla skattepliktiga tempaorara skilinader, férutom till den del den uppskjutna skatten hanférs tilt den
forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld som harrér frén en transaktion som &r ett tillgangsfor-
virv och vid tidpunkten fér farvarvet inte paverkar vare sig redovisat resultat eller skattepliktigt resultat. Upp-
skjutna skattefordringar redovisas endast i den utstréckning det 4r sannolikt att beloppen kan utnytas mot fram-
tida skattepliktiga dverskott.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstilifalle och reduceras tilt den del

det inte angre &r sannolikt att tilirdckliga skattepiiktiga overskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas heit
eller delvis mot den uppskjutna skattefordran.
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Uppslkjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas gélla for den period da tillgangen atervinns eller
skulden regleras. Uppskjuten skatt redovisas som intakt elfer kostnad i resultatrakningen, utom i de fall den avser
transaktioner eiler hdndelser som redovisats direkt mot totalresultatet, varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i
totalresuitatet,

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Kassaflddesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att nettoresultatet justeras fér poster
som inte ar kassaflddespaverkande.

Eventualfirpliktelser

En eventualfdrpliktelse redovisas nar det finns ett majligt dtagande som hérrér fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av att en eller fiera osskra framtida handelser, som inte ligger inom féretagets
kontroif, intraffar eller uteblir, eller ett atagande som hérror fran intraffade handelser men som infe redovisas som
en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utfidde av resurser kommer att kravas for att re-
glera dtagandet eller att dtagandets storlek inte kan beréknas tillrackligt tillforlitligt.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen for moderféretaget har uppréttats enligt arsredovisningslagen, Rédets fdr finansiell rapportering
rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridiska personer” och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.
RFR 2 innebar att moderforetaget i rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU god-
kanda IFRS och uttalanden sd langt det & majligt inom ramen fér arsredovisningslagen och Tryggandelagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som ska goras fran IFRS.

Virdepapperslan

Vardepapper som lanas ut kvarstar i balansrakningen d& koncernen fortsatt ar exponerad emot vérdepapprets
vardeférandringsrisk. Utlanade vardepapper redovisas pa affarsdag som stélld pant, medan inlAnade vardepap-
per inte tas upp som tillgang. Vardepapper som ldnas ut varderas pad samma satt som dvriga innehavda vérde-
papper av samma slag. | de fall avytiring av inldnade vardepapper sker, sa kallad blankning, skuldbokfdrs ett be-
lopp motsvarande vardepappernas verkliga varde inom "Owriga skulder” i balansrakningen,

Andrade redovisningsprinciper f6r moderbolaget

De éndringar i RFR 2 "Redovisning for juridiska personer” som har tratt i kraft och galler for rakenskapséaret 2021
har inte paverkat moderféretagets finansiella rapporter 2021.

Andringarna i RFR 2 som &nnu inte har tritt i kraft:

Féretagsledningen bedémer att ovriga dndringar i RFR 2, som annu inte tratt i kraft och som géller fran och med
1 januari 2022, inte vintas fa nagon vasentlig paverkan pd moderforetagets finansiella rapporter ndr de tilldmpas
for forsta gangen.

Skillnader mellan koncernens och moderféretagets redovisningsprinciper
Skilinaderna mellan koncemens och moderforetagets redovisningsprinciper framgéar nedan.

Dotterféretay, intresseféretay och joint ventures

Andelar | dotterforetag redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag for eventuelia nedskrivningar. | anskaffnings-
viardet inkluderas férvarvsrelaterade kostnader, tillskott och eventuelia tilldggskdpeskillingar.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartitiskott fors direkt mot fritt eget kapital hos mottagaren och som en dkning av posten "Andelar i koncern-
foretag” hos givaren.

Férvaltning i kommission

Fastighetsagande dotterforetag driver forvaltningen i kommission fér moderbolaget. Lépande
intékter och kostnader, och driftrelaterade balansposter redovisas direkt i moderbolaget.

| dotterforetagen redovisas i princip endast avskrivningar pa byggnader.
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Not 02 Redovisning av segment

1 enlighet med IFRS 8 presenterar Compactor segmentsredovisning med foretagstedningens synsatt uppdelat pa
Fastpariners fyra segment; Region 1, Region 2, Region 3 samt Region 4. Utdver dessa fyra segment redovisas
dven HS Fastigheter AB som ett segment. Dessa fem identifierade regioner ar de férvaltningsomraden som verk-
samheten foljs upp pa och rapporteras tili foretagsiedningen. Redovisningsprinciperna som anvénds vid den in-
terna rapporteringen 4r samma som for koncernen i vrigt. De fem regionerna fSljs upp pa driftnettoniva. Dartill
kommer oférdelade poster samt koncernjusteringar. Hyresintékterna, vilka &r externa i sin helhet, och fastighets-
kostnader sam! orealiserade vardefdrandringar ar direkt hanforliga tili fastigheterna i respektive segment. Brutto-
resultatet bestar av resultat fran respektive segment exklusive allokering av centrala adminisirationskostnader,
andel | intresseforetagsresultat, poster i finansnettot samt skatt. Tillgangar och skulder redovisas per balansda-
gen och fastighetstillgangarna &r direkt hénfarliga till respektive segment. Ingen hyresgdst star for mer &n tio pro-
cent av hyrasintakterna och ingen verksamhet eller nagra tllgangar finns utanfér Sverige.

Region 1 innefattar bolagets fastigheter i omradena Lunda/Spanga/Stockholm centraltAlvesta/Malmaé/Vaxjd och
Ystad samt Fastpartners tre stadsdelscentrum i Hasselby, Tensta och RinkebyRegion 2 innefattar bolagets fastig-
heter | Vastberga/Bromma/Lidingd/Taby/Sodertalje/Norrkaping/Atvidaberg/Strangnis/Eskilstuna och Enkoping
samt Fastpartners tva stadsdelscentrum i Alvsjé och Bredéng. Region 3 innefattar bolagets fastigheter i
Akallafviarsta/Knivsta/Vailentuna/Sollentuna/tpplands Vasby/Uppsala/Géteborg/Alingsas och Ulricehamn.
Region 4 innefattar bolagets fastigheter | Gavle/Stderhamn/Sundsvall/Ludvika och Hedemora. HS Fastighster

har fastigheter utspridda dver landet.

Region 1 Region 2 Region 3
MSEK 2021 2020 2021 2020 2029 2020
Hyresintakier 803,3 819,% 408,4 3938 4914 4612
Fasligheiskestnader 2135 -2042 1211 -1135 1703 1887
Driftnetto 589,8 6157 287,3 280,32 321,1 30256
Tormtrallsangsider -20,8 -20,7 6,7 -5,0 5,1 -5,1
Vardeftrindringar
Qrealiserade virdefirandringar
fastigheter 14170 1148 7248 6795 5133 1688
Realiserade virdefirindringar
fastigheter 1,0 0,5
Vardefirandringar finansiella
tillgdngar
Brattaresultat 1985,0 7096 10054 9548 8303 4865

Ofédrdelade poster
Central adminisiralion

Andel i intressefiretags resuliat
Finansiella intékter

Finansiella kostnader

Resuliat fire skatt

Skalt

Totalresultat

Arets resultat h¥dnfsrlige till moderbolagets figare
Avets resultat hanfarlige till innehav utan bestimmande inflytande

Finaltningsfastigheter 17 040,6 15394,1 77004 6811,4 7980,1

Oférdetade poster

Nyltjanderittstiligangar
Finansiella
antdganingsiilgdngar
Inventarier
Omséliningstillgdngar
Likvida mede!

Summa tillgAngar
Oférdetade poster
Eget kapital
Langfistiga skulder
Uppskjuten skalteskuld
Konfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Avets imesterngar 2141 16450 1642 951 3837
Férsélningar -3239
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och koncem-
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Region 4 Fasligheter farvaltning poster
2021 2020 2021 2020 2021 2026 2021 2020
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102,8 8 41 7,2 13061 1292,2 0.0 6,0
-32,6 -30,8
3728 1114 11,3 3027, 10854
0.4 243 26,7 [£22)
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476,0 197,9 23,4 18,56 45636 23304 22899 2913
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43,2 -396

067 222 06 -08
449 246 1145 1608
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74072 2601,9 1731,7 234,6 206,0 35 557,6 315504
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273 12,0 07 13853 20986 -
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1 305,1

-32,6

30249
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1,3
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§ 2584
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0,5
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438,3
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516,14
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Not 03 Hyresintakter

Koncernen

2021 2020
Hyresvarde 21279 2083,3
Hyresrabatter och
forluster -56,6 -71.,4
Vakanser -201.,4 -195,6
Summa 1 869,9 1816,4

Den genomsnittliga nominelta kontraktslangden uppgar till 4,4 {4,7) ar.
Koncernens kreditfariuster avseende hyresfordringar uppgar for aret tilt -2,6 (-9,3) MSEK.

Kontraktsiorfallostrukturen framgér av nedanstadende tabell:

Kontrakts-

varde
Loptid Antal (arshyra) Andel %
2022 651 184,0 10,2
2023 582 4227 23,3
2024 390 412,3 22,7
2025 252 214,3 11,8
2026 70 135,2 7.5
2027 > 114 4443 24,5
Summa 2 059 1812,8 100,0

Bostader 438 43,8

P-platser och garage 1432 28,1

Summa 3929 1 884,7

Nedanstaende tabell beskriver framtida hyresintakter avseende befinfliga kontrakt fér kommersiella fastighster
{orderstock). Denna kontraktsvolym uppgar till 7 894,4 (8 123,3) MSEK.

Orderstocken far bostader uppgar till 43,8 (31,9) MSEK i arshyra och orderstocken for p-platser uppgér till 28,1
(53,8) MSEK.

Avtalade

framtida hyresintikter 2021 2020
Avtalade

hyresintakter ar 1 1812,8 1 760,1
Avtalade

hyresintékter ar 2 till 5 4204,9 44283
Avtalade hyresintékter

senare 8n 5 ar 1876,7 1834,9
Summa 78944 8 123,3

Fordelningen av kontraktsportfélien per region framgéar nedan:

Kommersiellt
kontraktsvirde per Kontrakts

Tregion virde Léptid  Yta (kvm)
Region 1 3 072,1 4,0 444 732
Region 2 1909,2 4,9 412772
Region 3 1889,7 4,1 413 583
Region 4 961,5 57 228 402
HS Fastigheter 61,9 4,3 23012
Summa 7 894,4 4,7 1522501
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Forts not 03 Hyresintakter

Koncernen
Férdelning av intdkter 2021 2020
Hyresintakter 1 753,56 1697,8
Seniceintékter 116,4 118,6
Summa 1869,9 1 816,4

Not 04 Réntekostnader leasingskulder/ Tomtrattsavgalder

Tomtrattsavgald dr den avgift en dgare tif! en byggnad pa kommunégd mark betalar till kommunen. Tomtraits-
och arrendeavgift uppgick till 32,6 (30,68) MSEK for 2021. Tomtratter innehas framst i Stockholmsregionen.
Compactor innehar 53 tomtratter genom dotterbolag. Tomtrattsavtalens forfaliotidpunkter framgér nedan.

Koncemen
Avtalade framtida
tomtrittsavgélder 2021 2020
Avtalade
tomtrattsavgalder &r 1 -34,7 -30,0
Avtalade
tomtrattsavgélder
ar2tills -115,5 -101,8
Anvtalade
tomtratisavgalder
ar 6 tilk 10 -86,1 ~72,5
Summa -236,3 ~204,1
Not 05 Central administration

Koncernen Moderftretaget

2021 2020 2021 2020
Central administration -43.1 -39,5 -1.2 -1,0
Avskrivningar
kontorsutrustning -0,1 -0.1 - -
Summa -43,2 -39,6 1,2 1,0
Not 06 Finansiella intékter

Koncernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Ranteintakier 26,4 237 6,6 3,8
Utdelningar 111,9 15,8 111,9 15,8
Resultat fran finansiella
placeringar 21,1 1,8 - -
Summa 159,4 41,3 118,5 19,6

Koncerninterna ranteintakter elimineras i koncernresultatrakninger.
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Not 07 Finansiella kostnader

Kongemen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Rantekostnader
avseende [an hos
kreditinstitut -312,0 -327.0 -35,8 -34,9
Rantekostnader
avseende checkrdkning -3,1 -2.1 0,1 -0,1
Rantekostnader twiga
skulder -6,8 -4,0 4,1 -3,5
Summa
rantekostnader -321,9 -333,1 -40,0 -38,5
Owiga finansiella poster -13,7 -13,6 -0,5 -1,9
Pantbrevskostnader -5,6 -6,3 - -
Nedskrivning dwiga
fordran - 2,7 - 2,7
Réntekostnad
leasingskulder/
Tomirattsavgaider -32,6 -30,8 - -
Summa ovriga
finansiella poster -51,9 -53.,4 -0,5 -4.6
Finansiella kostnader
enligt resultatrakning -373,8 -386,5 40,5 -43,1

Not 08 Vardeférandringar

Realiserade vardefdrandringar [ férvaltningsfastigheter uppgar till totalt 25,7 (0,5) MSEK dar 1 MSEK avser vinst
vid forsiljning av fastigheterna Bajonetten 7 och Mejeriet 8 | Region 3, 0,4 MSEK vinst vid forsaljning av mark i
region 4 och 24,3 MSEK vinst vid forsaljning av fastigheterna Klostret 3, Rovan 1, Fagotten 6, Bjuv 8.7, Alegar-
den 4 och Linden 5 i HS Fastigheter.

Koncemen

2021 2020
Fastigheter
Realiserade 257 0,5
Crealiserade 30279 10854
Summa 3 053,6 1 085,9

Arets totala vardeférandringar i férvaitningsfastigheter uppgdar till 3 053,6 (1 085,8) MSEK.

Av arets orealiserade vardeforandringar om 3 027,9 (1 085,4) avser 1 417,0 (114,8) MSEK bestandet i Region 1,
724.8 (1 679,5) MSEK bestandet i Region 2, 513,3 (168,6) MSEK bestandet i Region 3, 372,8 (111,4) MSEK be-
standet i Region 4 samt 0,0 (11,3) MSEK besténdet i HS Fastigheter. Av de realiserade vérdeforandringarma av-
ser 0,0 {0,0) MSEK bestandet | Region 1, 0,C (0,0) MSEK bestandet i Region 2, 1,0 (0,5) MSEK bestandst i Reg-
jon 3, 0,4 (0,0) MSEK bestandet i Region 4 och 24,3 (0,0} i HS Fastigheter,

Under &ret har Compactor gjort vdrderingar av hela fastighetsbestandet tvé ganger per & med hjdlp av varde-

ringsinstituten Cushman & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB. For yiterligare information kring vérde-
ring av forvaltningsfastigheter, se not 10 Férvaltningsfastigheter.
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Forts Not 08 Vardeférandringar

Koncernenh Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Finansiella instrument
Orealiserade
vardefdrandringar i
kortfristiga placeringar 2 403,4 2328 22354 232,8
Realiserade
vardeforandringar i
kortfristiga placeringar 259 58,6 24,5 58,5
Marknadsvardering
rAntederivat 68,1 -17,0 - -
Summa 2 497.4 274,4 2 259,9 291,3

For ytterligare information kring vardering av finansiella instrument, se not 23 verkligt varde finansiella instrument.

Not 09 Skatt

Koncermnen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Inkomstskatt
Resuiltat fore skatt 6 599,8 22891 2 686,6 515,7
Nominelt skattesats i
Swerige, 20,6% -1 359,6 -489,8 -553,4 -110,4
Justering for éwiga ej
awdragsgilla/
skattepliktiga poster 15,1 8,3 78,9 45,4
Forandring
underskotisawrag 0.8 0,3 - -
Andel i intresseféretags
resultat 0,3 4,5 - -
Onwrigt 7.6 53,1 - 7.1
Korrigering tidigare ars
taxering/berakning -5,6 1,9 - -
Redovisad
skattekostnad -1 341,4 -438,3 -474,5 -57,9
varav
Aktuell skatt -162,9 -95,9 -60,8 -1,1
Korrigering tidigare &rs
taxering/berakning -5,6 126,56 - 124,86
Uppskiuten skatt -1172,9 -468,9 -413,7 -181,4
Redovisad
skattekostnad -1 341,4 -438,3 -474.,5 -57,9
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Forts not 09 Skatt

Koncemen Moderftretaget
Uppskjuten
skatteskuid/
fordran 2021 2020 2021 2020
Temporéra skillnader
Fastigheter -15665,4 -122165 - -
Uppskjuten skatteskuld
20,6% -3 2271 -2 516,6 - -
Marknadsvérdering
kortfristiga placeringar -3 057,0 -880,6 -2 889.0 -880,6
Uppskjuten skatteskuld
20,6% -829,7 -181,4 -595,1 -181,4
Marknadsvérdering
réntederivat 75,7 143,8 - -
Uppskjuten skattefordran
20,6% 15,8 29,6 - -
Outnyttjade
underskottsawdrag 80,6 80,9 - -
Uppskjuten skattefordran
20,6 % 16,6 16,7 - -
Owigt -3,1 2,3 - -
Uppskjuten skatteskuld
20,6% -0,6 -0,5 - -
Uppskjuten
skatteskuld/fordran -3 825,3 -2 652,2 -595,1 -

Arets skatt uppgér till -1 341,4 (-438,3) MSEK, Skatten utgdrs till stor del av uppskjuten skatt hanforlig till oreali-
serade vardeforandringar pa férvaliningsfastigheter samt majtigheter att utnyttja skattemassiga avskrivningar f6r
forvaltningsfastigheterna. Detta innebar att skatten e &r kassafldespéaverkande. Vid avyttringar av fastigheter i
bolagsform omvandias sallan den uppskjuina skatten till aktuell skatt eftersom vinst vid forséljning av
dotterbolagsaktier &r skattefri.

Sparrade underskott finns i koncernen om cirka 80,6 MSEK. Dessa kan bérja utnyttjas i koncernen tidigast for

beskattningsar 2024. Uppskjuten skattefordran om 16,6 MSEK avseende dessa underskott har bokférts per 2021-
12.31.
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Not 10 Férvaltningsfastigheter och fastigheter under uppférande

Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Forvaltningsfastigheter
Verkligt virde vid arets
bétjan 313735 28070,7 - -
Omklassificering . 180,7 201,8 - -
Forsaliningar av
fastigheter -407,2 - - -
Forvarv av fastigheter 590,5 1557,8 - -
Investeringar 772,4 492 1 - -
Vardeforandring 30279 1051,1 - -
Verkligt viarde vid 355637,8 313735 0,0 0,0
arets sluf

Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Fastigheter under uppférande
Vérde vid arets botjan 176,09 2957 - -
Omklassificering -180,7 -201,8 - -
Investeringar 23,6 48,7 - -
Virdeférdndringar - 34,3 - -
Virde vid arets slut 19,8 176,9 0,0 0,0

Koncernens farvaltningsfastigheter redovisas fill verkligt varde och samtliga fastigheter har vérderats enligt niva 3,
IFRS 13.

Tva ganger under 4ret har varderingar av Compactors hela fastighetsbestand gjorts av vérderingsinstituten Cush-
man och Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB.

Varderingsforetagens underiag for varderingarna utgérs av den information som de fastighetségande foretagen
har lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgdende hyra, avtalsperiod, eventustla tilagg och ra-
batter, vakansnivaer, kostnader for drift och underhall samt stérre planerade eller nyligen utférda investeringar
och reparationer. Darutéver anvander virderingsféretagen ocksa egen information avseende ort- och marknads-
villkor for respektive fastighst. Varderingsinstitutens utlatande granskas och jamférs med den interna vérdering
och den vardering som bést stammer dverens med den egna vérderingen anvands vid beddmningen av det totala
marknadsvardet fér koncernens fastigheter,

Varderingen syftar Gl att beddma fastigheternas marknadsvarde vid vardetidpunkten. Med marknadsvérde avses
det mest sannolika priset vid en forséljning med normal marknadsféringstid pa den dppna marknaden. For vérde-
beddmningen genomfors en kassaflodesanalys for varje fastighet. Kassaflddesanalysen utgdrs av en beddmning
av nuvardet av fastighetens framtida drifinetton under en kalkylperiod samt nuvardet av objektets restvérde efter
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar normait till tio &r. Fér bedémning av restvardet vid utgangen av kal-
kylperioden berdknas driftnettot for aret efter kalkylperiodens siut.

Bedémningen av utbetalningar for drift och underhali har gjorts dels utifran dotterfdretagens ldmnade uppgifter,
dels utifran erfarenhet avseende jamforbara objekt. Utbetalningarna fér drift och underhalt bedéms 6ka i takt med
den antagna inflaticnen.

Kalkylrantan utgdr ett nominellt rédntekrav pa totalt kapital fére skatt. Réntekravet &r baserat pa erfarenhetsmass-
iga bedémningar av marknadens forrantningskrav for likartade fastigheter. Beddmningen av réntekravet gérs per
fastighet. Samtliga farvaltningsfastigheter i bestandet genererar hyresintékter.
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Forts not 10 Férvaltningsfastigheter och fastigheter under uppférande

Forvaltningsfastigheter viardering till verkligt vérde per 31 december 2021

Nedan tabell visar de vasentliga antaganden som anvands vid varderingen. D& koncernen innehar manga kombi-
nationsfastigheter, fastigheter som bade bestar av kontor/lager/produktion, har en geografisk indelning gjorts av
bestandet i nedan riskéversikt.

Inflationsantagandet far hela kalkylperioden uppgér till 2 procent per ar. Genomsnittligt avkastningskray for hela
fastighetshestandet uppgar till cirka 4,4 (4,8) procent. For region 1 &r det genomsnittliga avkastningskravet cirka
3,9 procent (4,03, for region 2 &r det cirka 4,7 procent (5,1), for region 3 ar det cirka 4,8 procent (5,1), for region 4
&r det cirka 5,1 procent {5,8) och for HS Fastigheter &r det cirka 6,7 procent (8,7}.

Direkt-

Verkligt Uthyrnings- Kalkylrinta avkastnings-  Awkastnings-

virde Hyresviirde  bar yta, tkm % krav, % krav %

Stockholm 27 5731 1511,8 878,8 5388 3,3-6,8 4,1
Uppsala & Matardalen 2 146,1 129,2 104,8 6,3-8,6 4,-6.8 4.6
Gave 2 5980,3 193,0 226,5 6,0-8,6 4,0-8,7 4.9
Gotehorg 1 085,68 74,5 110,4 7.5-8,6 556,6 53
Norrképing 1082,4 87 105,9 5,789 5074 5.0
Malmd 5437 41,7 48,2 6,3-8,7 4,5-6,7 4,6
Owigt 536.4 42,0 67,86 85105 6,1-8,9 5,5
Totalt 35 557,6 2 079,2 15424 5,4411,6 3,3-89 4,4

Kanslighetsanalys
En fastighetsvardering 4r en uppskattning av vardet som en investerare &r villig att betala for en fastighet vid en
given tidpunkt. Vérderingen &r gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om ofika parametrar.

Fastighetens marknadsvarde kan endast sdkerstllas vid en transaktion melian tvd oberoende parter. Ett
os4kerhetsintervall anges | fastighstsvarderingarna och ligger i en normal marknad pa +/- 5 till 10 procent. Ett for-
andrat fastighetsvarde med +/- fem procent paverkar fastighetsvardet med +/- 1 800 MSEK,

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvérdet. De olika parametrarna paverkas var for sig
av olika antaganden och i normatfailet samverkar de inte i samma riktning.

Kinslighetsanalys, fastighetsvardering

Resultateffekt fastighets-

Foréndring +/- vardering, MSEK
+4 000 /-3
Direktavkastning 0,5 procentenhester 200
Hyresintakter 50 krfkvm +/-1 400
Driftskostnader 25 kelkvm +/-700
Vakansgrad 1,0 procentenheter +/-350

Ear ytterligare information om vardeférandringar i férvaltningsfastigheter under aret, se not 8 Vardeféréndringar.

Ataganden

Compactor har inga véisentliga ataganden att utfora reparationer och underhall annat dn vad som foljer av god
fastighetsférvaltning. Déaremot finns vésentliga ataganden att fardigstélla pabdrjade investeringar i
farvaltningsfastigheterna om ca 660 (390) MSEK.
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Not 11 Maskiner och inventarier

Koncemen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 8,7 6,7 - -
Forvary 0,7 - - -
Investeringar 0,1 0,1 “ -
Awyttringar och
utrangeringar 0,2 -0,1 - -
Summa 7.3 6,7 0,0 0,0
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -5,2 -5,0 - -
Fénary -0,7 - - -
Awttringar och
utrangeringar 0,2 0,1 - -
Arets avskriwing
enligt plan -0,2 -0,3 - -
Summa -5,9 -5,2 0,0 0,0
Planenligt restvirde 1,4 1,5 0,0 0,0
vid arets slut
Not 12 Aktier och andelar i dotterfGretag

Moderféretaget
2021 2020

Ingdende anskafmingsvirden 10225 961
Forvary 405,1 60,9
Lamnade aktiedgartiilskott 0.4 0,6
Utgaende anskaffningsvirde 1428,0 1022,5
Ingadende nedskrivningar 3,1 -3,1
Arets nedskrivningar - 0,0
_Utgadende nedskrivningar -3,1 -3,1
Redovisat virde 14249 1019,4
2021-12-31
| Moderféretaget:
Féretag Org nummer Séate Kapital- och réstandel Bokfért virde
Fastpartner AB 556230-7867 Stockholm 67,1% 1 71,1% 1420,7
HS Fastigheter AB 5567596035 Stockholm 100% 0,1
Tartt Férvaltning AB 556989-3737 Stockholm 60% 4.0
H.J Catering AB 556303-2993 Stockholm 100% 0,1
Summa 14249
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Forts not 12 Aktier och andelar i dotterféretag

2020-12-31

| Moderfiretaget:

Foretag Org nummer Séte Kapital- och réstande!l Bokfirt viirde
Fastpartner AB 556230-7867 Stockholm 66,7% / 71,0% 10158
HS Fastigheter AB 556759-6035 Stockholm 100% 0,1
Tartt Fénualtning AB 556989-3737 Stockholm 60% 36
H.J Catering AB 556303-2993 Stockholm 100% 0,1
Summa 1019,4
Fastpartner AB 2021 2020
Hyresintakter 1 856,3 1801,6
Resultat efter finansiella poster 42392 2 009,8
Arats totalresultat 3 367,7 1632,2
Agarandel 67.1% 66,7%
Koncernens andel av

arets totalresultat 2 259,7 1 088,7
Anlaggningstiligangar 37 323,2 32 848,8
Omséattningstillgangar 598,9 299,5
Langfristiga skuider 16 499,4 14 694,2
Kortfristiga skulder 3 965,3 4 396,0
Nettotillgangar (100%)} 17 457,4 14 057,4
Agarandel 67,1% 66,7%
Koncernens andel av

nettotiligangar 11 713,9 9 376,3
Arets kassaflade 52,9 -117,2

Forteckning dver i koncernen ingaende dotterdotterbolag {avser enbart Fastpartner koncer-

nen):

Féretag

Batteriet Fastighetsférvaltning AB
Batteriet Hus AB

Colonia Fastighet AB

Darrgraset HB

Deamatris Fdrvaltning AB

Fastighets AB Bomullsspinneriet
Fastighets AB Drillsnappan

Fastighets AB Repslagaregatan
Fastighetsbolaget Oljan 2 i Taby AB
Fastighetspariner Avastrom Holding AB
Fastighetspariner Bromma AB
Fastighetspartner Globen AB
Fastighetspariner Hallstahammar AB
Fastighetspartner Knivsta-AR AB
Fastighetspartner Lunda AB
Fastighetspartner Norrk&ping AB
Fastighetspartner Skolfastigheter AB
Fastighetspartner Séderhamn Holding KB
Fastighetspartner Taby AB
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Org num-
mer
556178-8968
556055-9519
556241-5140
9696498-6810
556518-6896
556680-2186
556660-5761
566824-7281
556793-1174
556651-9723
556682-0956
556625-5708
556214-5580
556671-8507
556669-0656
556231-5902
556661-5521
969666-8889
586204-1177

Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholim
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Kapital-
och rost-
andel

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Fastpartner Aga 2 AB

Fastpartner Alingsas-Ulricehamn AB
Fastparther Amerika 3 Kommanditbolag
Fastpartner Bagaren 7 AB
Fastpartner Biskopsgarden 46:4 AB
Fastpariner Bolmensvagen AB
Fastpartner Bosgarden 1:32 AB
Fastpariner Bredden AB
Fastpartner Bredang AB
Fastpartner Brista AB

Fastpartner Brynds 124:3 AB
Fastpartner Centrum 13 AB
Fastpartner Dagarbrunn 10:3 AB
Fastpartner Ekenés 1 AB
Fastpartner Ekends 2 AB
Fastpartner Ekenés 3 AB
Fastpartner Ekends 4 AB
Fastpartner Ekplantan 2 AB
Fastpartner Expansion AB
Fastpartner Fagerstagatan 21 AB
Fastpartner Fastigheter Marsta AB
Fastpartner Flyggodset AB
Fastpartner Frihamnen AB
Fastpartner Frosunda Port KB
Fastpartner Hammarby-Smedby AB

Fastpartner Hammarby-Smedby 1:454 AB
Fastpartner Hammarby-Smedby 1:461 AB

Fastpartner Haninge AB
Fastpartner Hemsta 9:4 AB
Fastpartner Hemsta 14:1 KB
Fastpartner Herrjarva 3 AB
Fastpartner Humlet AB
Fastpartner Hasselby AB
Fastpartner Hogsbo 27:6 AB
Fastpartner Importen 3 AB
Fastpartner Karis 3 AB
Fastpartner Karis 4 AB
Fastpartner Kostern 11 AB
Fastpartner Kungsangen 6:10 KB
Fastpariner Kungsangen 40:1 AB
Fastpartner Kalltorp 127:2 AB
Fastpartner Kérra 72:33 KB
Fastpartner Kérra 78:3 AB
Fastpartner Karra 80:1 KB
Fastpartner Luntmakargatan 22-34 AB
Fastpartner Maimé | KB
Fastpartner Malaren 14 AB
Fastpartner Malardalen AB
Fastpartner Malarporten AB
Fastpartner Marsta Kontor AB
Fastpartner Marsta 1:269 AB
Fastpartner Marsta 24:4 AB
Fastpartner Pooc AB

Fastpartner Relédet 8 AB
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556944-3145
556909-5994
969695-2499
5566529-6356
556981-8460
559048-7375
550088-2576
556876-2817
556731-1670
556822-2466
556740-0774
556664-5700
550029-8583
5580298-8300
558029-0282
558029-8284
558029-8276
556664-2723
556258-3060
556953-0065
556746-6130
559161-0810
556556-9596
969690-1629
556746-8474
556645-8757
556645-9169
556723-3746
556740-0972
969668-5255
559080-0271
556535-8022
556730-8613
556711-3260
556985-3509
559029-9268
559029-9136
5569980-7537
916671-8511
559101-5036
556927-0044
869695-3398
556937-4522
969695-4222
556877-0076
965634-5355
556937-4464
556712-1461
5566417-7201
566822-2474
550015-9116
556661-9671
558015-9116
559163-0701

Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockhoim
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockholm
Stockhoim
Stockhoim
Stockhoim
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhalm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhelm
Stockhelm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Fastpartner Ringparmen 4 Handelsbolag

Fastpartner Rinkeby AB
Fastpariner Ritmallen 1 AB
Fastpartner Sjostugan 1 AB
Fastpariner Slakthuset 18 AB
Fastpartner Slakthuset 19 AB
Fastpartner Slakthuset 20 AB
Fastpartner Slakthuset 21 AB
Fastpartner Slakthuset 22 AB
Fastpartner Solna One AB
Fastpartner Solna Port AB
Fastpartner Sporren 4 AB
Fastpartner Syilen 4 AB

Fastpartner Sylten 4.7 Kommanditbslag

Fastpartner Satesdalen 2 AB
Fastpartner Satra 108:23 AB
Fastpartner Satra Skolfastigheter AB
Fastpartner Tech Center AB
Fastpartner Tensta AB
Fastpartner Timpenningen 6 KB
Fastpartner Tullhuset AB
Fastpartner Uppfinnaren 1 AB
Fastpartner Valbo-Backa 6:13 AB
Fastpartner Verkstaderna 2 KB
Fastpartner Vasterbotten 19 AB

Fastpartner Vastra Hindbyvagen 12 AB

Fastpartner Arsta 76:2 AB
Fastpartner Arsta 84:3 AB
Fastpartner Alvsjs AB

FastProp Holding AB

FFast Real AB

Forsdala Féretagscenter HB
Fredriksten Fastighet AB
Forvaltningsbolaget Entuna HB
Gavle Naringen 22:2 AB

HB Naringshuset

HB Robentsfors Fastighetsférvaltning
HB Skebo Fastighetsforvaltning
HB Solhem Fastighetsférvaltning
KB Arbetsbasen Vastberga

KB Avesta 1 Stockhalm

KB Fisken 13 Sodertilje

KB Lerkrogen Fastighetsforvaltning
KB Paronet 2

Kebarco AB

Landeriet Fastighet AB
Landeriet Forvaltning AB

Marsta Centrum AB
Partnerfastigheter NF AB
Standard Fastighet | Marsta AB
Storheden Invest AB

Satra Halsofastigheter AB
Vallentuna Centrum AB

Vexilium Duo AB
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916608-4138
556731-0296
556664-5726
559012-1298
556985-3517
556985-35625
556985-3491
556985-3483
556985-3582
556691-9360
559021-1230
556714-2400
556660-5571
969761-5475
556627-7793
556766-4718
559100-5276
556581-2010
566731-0734
916610-56974
559064-5777
556973-5797
556883-5481
969629-4561
556661-8087
556937-4456
556065-8856
559069-2597
556731-0619
556706-5072
556840-4395
916524-4691
556096-0840
916600-0381
556718-2448
916637-2897
916618-9465
916618-9473
916618-9424
916618-0837
916582-2009
916614-4452
916618-0860
916613-9023
556006-9584
556203-2218
556057-9665
556106-8817
556139-1722
556067-2221
5566047-1087
556704-8748
556684-3420
556680-9355

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stociholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockholm:
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockhoim
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Batteriet Centrumhus AB 556436-5988 Stockholm
Cabinjo Holding AB 556239-5243 Stockholm
Fastighels AB Krejfast 556804-7764 Stockholm
Fastighetsbolaget Fargelanda Prastgard KB 969634-0653 Stockholm
Fastighetsbolaget Grabo Centrum KB 969633-4540 Stockholm
Fastighetspartner Amplus AB 556209-8128 Stockholm
Fastighetspartner Avastrém KB 969645-2730 Stockholm
Fastpartner Marsta Holding 1 AB 559079-8962 Stockholm
Fastighetspartner Gavle Hemsta KB 969668-0256 Stockholm
Fastighetspartner Gavle Holding KB 969666-4177 Stockholm
Fastighetspartner Sdderhamn KB 969670-3009 Stockholm
Fastpartner Mérsta 1:257 AB 559079-8871 Stockholm
Fastpartner Marsta 1:258 AB 559079-8889 Stockholm
Fastpartner Gustav 1D AB 559079-8921 Stockholm
Fastpartner Gustav 1E AB 559079-8939 Stockholm
Fastpartner Gustav 1F AB 559079-8848 Stockholm
FastProp Gavle AB 556712-2485 Stockholm
Gaudeamus AB 556087-6681 Stockholm
KB Amplus 916557-5953 Goteborg
KB Gavle Stder Fastighetsforvaltning 916618-9440 Stockholm
KB Pottegarden 3 916557-4972 Goteborg
Landeriet 14 AB 556083-2155 Stockholm
Marstakullen ekonomisk férvaitning 769636-2339 Stockholm
Marsta 1:198 AB 556848-9636 Stockholm
Nordpartner AB 556535-1938 Stockholm
Profundo AB 556199-8146 Stockholm
Vallentuna 1:472 AB 556778-9309 Stockholm
Vallentuna 1:474 AB 556698-8175 Stockholm
Vallentuna 1:7 AB 556698-8100 Stockholm
Vallentuna Prastgard 1:130 AB 556698-3159 Stockholm
VaTellus AB 556549-0538 Stockholm
VaTellus Holding AB 556698-5379 Stockholm
Vinsta Stenskarve AB 556725-8685 Stockholm
Not 13 Fordringar hos koncernféretag
Moderforetaget
2021 2020
Ing&ende anskaffningsvérden, fordran hos
dotterforetag 95,3 119
Tillkommande poster, fordran hos dotterféretag 897 -
Awgdende poster, fordran hos dotterfdretag - 23,7
Utgdende anskaffningsvérde 185,0 95,3
Redovisat véirde 185,0 95,3
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Not 14 Aktier och andelar

Koncernen Moderfiretagat
Kapital-
och

Féretag Org nummer _rastandel Site 2021 2020 2021 2020
Randviken Fastigheter Ab (publ) 556776-3213 9,40%  Stockholm 3232 - - -
Alberto Biani S.p.A 2453810240 24,00% ltalien 0,0 0,0 - -
E-tel Ltd 3,00% (England) 0,0 0,0 - -
Northmill Steckholm 14,3 10,0 14,3 16,0
Nordic Whisky Capital AB 556747-5412 0,82%  Stockholm 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa aktier och andelar 337,5 10,0 14,3 10,0
innehaven i aktier och andelar redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS 9
Not 15 Andelar i intresseféretag

Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Site 2021 2020 2021 2020
Litium AB {publ} 556562-1835 17,8% Stockholm 22,1 22,1 - -
Kapitalandel
Vid arets horjan 22,1 14,4 - -
Férvérv av andelar 0,6 7.7 - -
Andel av &rets resulat - - - -
Vid arets slut 22,1 22,1 - -

Org
Foretag nummer Kapital- och réstandel Site 2021 2020 2021 2020
Xenetfla Holding AB 556871-5477 50 % Malmd - - - -
Kapitalandel
Vid arets bérjan - 0,0 - -
Erhallen utdelning - 0,0 - -
Andel av arets resulat - - - -
Vid arets stut - - - -

Org
Féretag nummer Kapital- och ristandel Site 2021 2020 2021 2020
Bostadsbyggarna
FastPartner - Besqab
HB* 969755-7222 50 % Stockholm 1.1 1,1 - -
Kapitalanded
Vid drets borjan 1,1 11 - -
Andel av rets resulat - - - -
Vid arets slut 1,1 1,1 - -

Org
Foretag nummer Kapital- och réstandel Sate 2021 2020 2021 2020
Centralparken Holding
AB* 556808-8833 50% Stockholm 0,2 0,2 “ -
Kapitalandel
Vid drets bdrjan 0,2 0,2 - -
Erhallen utdelning - -
Andei av arets resufat - - - -
Vid arets stut 0,2 0,2 - "
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Forts not 15 Andelar i intresseféretag

Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séte 2021 2020 2021 2020
Sl&ttdé Fastpartner
Helding AB* 556901-7865 40 % Stockholm 302,6 305,9 - -
Kapitalandel
Vid arets béifjan 305,9 308,7 - -
Férvarv av andelar - - - -
Lamnat akiiedgartillskott - -
Andel av drets resulat -3,3 -2,8 - -
Vid arets slut 302,86 305,9 - -
Org
Féretag nummer Kapital- och réstande] Site 2021 2020 2021 2020
Slatto Fastpartner | AB* 559211-9720 50 % Stockhelm 54,6 50,5 - "
Kapitalandel
Vid arets harjan 50,6 25,0 - -
Lamnat aktiedgartillskott 0,1 0,5 - -
Andel av arels resulat 4.0 25,0 - -
Vid arets slut 54,6 50,5 “ -
Org
Féretag nummer Kapital- och ristandel Site 2021 2020 2021 2020
Slatte Value Add 1 AB 556994-4464 1,48% / 0,74% Stockholm 23,2 232 - -
Kapitalandel
Vid arets birjan 23,2 23,2 . -
Forvary av andelar - - - -
Andet av drets resulat - - - -
Vid arets slut 23,2 23,2 - -
Org
Foretag nummmer Kapital- och réstandel S&te 2021 2020 2021 2020
Ono Network of Concept
AB 556971-3414 30 % Stockhalm 0,9 0,9 1.1 1,1
Kapitalandel
Vid arets bérjan 0,2 0,9 1,1 1,1
Andel av drets resulat 0,0 0,0 - -
Vid arets sfut 0,9 0,9 1,1 1,1
Oryg
Foretag nummer Kapital- och réstandel Site 2021 2020 2021 2020
Fiberaccessbolaget
Swerige AB 556979-7250 32.1% Stockholm 0,6 0,0 - -
Kapitatandel
Vid arets bdrjan 0,0 0,8 - -
Fénarv av andelar - - - -
Lamnat aktiedgartillskott 0,0 0,0 - -
Andel av arets resulat 0.6 -0.8 - -
Vid arets slut 0,6 0,0 - -
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Forts not 15 Andelar i intresseforetag

Summa andelar i intressefiretag

Kapitatandel 2021 2020 2021 2020
Vig arets barjan 403,8 374,2 1,4 1.1
Fanarvfrsaljning av andelar 0,0 7.7 - -
Lamnat aktiedgartiflskott 0,1 0,5 - -
Erhdllen utdelning - 0,0 - -
Andel av arets resulat 1,3 21,4 - -
Vid arets slut 405,2 403,8 1,1 1,1

* [nnehaven redovisas enligt kapitatandelsmetoden i enlighet med 1AS 28, Innehaven &r av karaktédren joint ventures.

Nedan presenteras kompletterande upplysningar om de mest vésentiiga innehaven. Upplysningar om $vriga in-
nehav lamnas e] da dessa innehav ar av mindre karaktar.

Koncernens andel av nettotiligingar i visentliga intresseféretag

2021

Litium AB Slatte Fastpartner
{publ) Holding AB S|attd Fastpartner Il AB
Anlaggningstillgangar 61,4 784.4 93,1
Omsttningstillgangar 23,9 71,5 127,0
Langfristiga skulder 0,0 397.4 6,9
Korifristiga skulder 19,2 101,1 105,8
Nettotillgangar (100%) 66,1 3574 107,4
Agarandel 17,8% 40,0% 50,0%

Koncernens andei av

nettotillgangar 11,8 143,0 53,7

2020

Litium AB Slatté Fastpartner
{publ} Holding AB S14ttd Fastpartner || AB
Anlaggningstillgangar 48,8 699,1 75,7
Omséteningstiligangar 27,2 71,5 160,2
Langfristiga skulder 1,4 3953 138,0
Kortfristiga skulder 20,3 139 43
Nettotillgdngar (100%) 54,3 361,4 93,6
Agarandel 19,3% 40,0% 50,0%

Koncernens andel av

netiatillgangar 10,5 144,6 46,8

Eventualférpliktelser avseende koncernens innehav i intresseforetag uppgér till 0,5 (0,5) MSEK.
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Koncernens andel av resultat i vasentliga intressefdretag

2021

Litium AB Slatté Fastpartner
{publ) Holding AB Slatt6 Fastpartner Il AB
Intékter 57.9 299 -
Rérelseresultat -12,8 2.1 15,7
Owriga finansiella intakter och kostnader -0.1 2,5 -2,2
Skatt - -4 4 0
Arets totalresultat (100%) -12,9 -8,4 13,5
Erhalina utdelningar fran intresseftretag - - -

2020

Litium AB Slattd Fastpartner
{publ) Holding AB Slitto Fastpartner || AB
Intdkter 43,3 51 -
Rorelseresultat -17.9 3,1 40,1
Owriga finansiea intékter och kestnader -0,5 2,2 4,2
Skatt - -8,5 -0.4
Arets totalresultat (100%) -18,4 7,6 43,9

Erhallna utdelningar fran intressefératag

Under 2021 har 0,0 {0,0) MSEK i resultatandelar redovisats fr Xenella Holding AB, - (-) MSEK fér Bostadsbyg-
gama FastPartner — Besqab HB, - (0,0) MSEK far Centralparken Haolding AB, -3,3 (-2,8) MSEK for Slatté Fast-
partner Holding AB, 4,0 {25,0) MSEK for Slatts Fastpartner il AB och 0,8 (-0,8) MSEK for Fiberaccessbolaget i
Sverige AB. Inga resuitatandelar fran Litium AB (publ} har redovisats d dessa ej beddmts som vésentlliga for

koncernen.

Not 16 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderféretaget
2021 2020 2021 2020
Reversfordringar 126,9 86,9 20,0 16,9
Depositioner - - - -
Summa 126,9 86,9 20,0 16,9

Specifikation forfallostruktur reversfordringar:

Genom-

snittlig
Férfall rénta % Belopp
MSEK
2022 4,2 84,6
2025 7,8 1,0
2026 8,0 314
2028 8,0 10,0
Summa 126,9
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Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kohcernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Owriga foruthetalda
kostnader 49,3 48,3 6,1 4.5
Forutbetald
forsakringspremier 59 54 - -
Forutbetald
pantbrevskostnad 3,7 59 - -
Forutbetald
tomtrattsawgéld 9,2 7.8 - -
Upplupna rénteintékter 50,7 28,3 0,2 0,3
Summa 118,8 95,7 6,3 4,8
Not 18 Likvida medel

Koncernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Kassa och
banktillgodohavanden 349,1 266,4 113,56 93,8
Likvida medel 3491 266,4 113,5 93,8
Not 19 Skulder till kreditinstitut

Koncemen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Fastighetsian 73822 87837 - -
Bygghadskreditiv - 195,5 - -
Foretagscertifikat 1 195,0 1415,0 - -
Checkrékning 220,2 301,9 220,2 301,9
Obligationsian § 350,0 5 050,0 1600,0 750,0
Summa 17 147,4 15 746,1 1 820,2 1 051,9
Varav kortfristig del -3 4415 -3 839,4 -220,2 -301,9
Summa langfristiga
skulder till
kreditinstitut 13 705,9 11 906,7 1 600,0 750,0
Specifikation checkriakningskredit

Konceren Moderfdretaget

2021 2020 2021 2020
Beuiljad kreditlimit 915,0 745,0 510,0 510,0
Qutnyttjad del -694 .8 -443,1 -289,8 -208,1
tUtnyttjat kreditbelopp 220,2 301,9 220,2 301,9
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Fort not 19 Skulder till kreditinstitut

Nedan redovisas koncernens lanestruktur exilusive checkrakningskredit
per 31 december 2021:

Laneay- Varavut- Outnyttjat Laneavtals

MSEK tal nyttiat  ldneavtal [Sptid
3140,40 31404 - 2022
8108,72 47587 3350,0 2023
347429 34742 - 2024
1323,99 13239 - 2025
1 835,39 1835,3 - 2026
500,09 500,0 - 2027
6373 837,3 2028
216,0 218,0 2029
10413 10413 - 2034
Summa 202771 169271 3 350,0

" varav 1 300,0 avser obligationslan och 1 195,0 avser foretagscertifikat
9 varav 2 300,0 avser obligationslan

9 varav 1 700,0 avser obligationslén

4 varav 1 250,0 avser grént obligationslan

% varav 1 300,0 avser gront obligationslan

8) varav 500,0 avser gréint obligationslan

Koncernens skulder hos kreditinstitut och liknande skulder uppgér vid arets slut till 16 927,2 (15 444,2) MSEK.
Fastpartner etablerade under 2017 ett certifikatprogram med ett rambelopp om 2 000 MSEK och dér I6ptiden ar
hoigst eft &r. Per 31 december var certificat om 1 195 (1 415) MSEK utestaende. Fastpartner har ett &tagande om

att halia tillgéingliga outnyttjiade kreditfaciliteter som vid vatje tillf4lle ticker samiliga utestaende certifikat.

Compactor har per den 24 november 2021 emitterat icke séakerstéllda obligationer om 250 MSEK. Emissionkur-
sen motsvarar en kreditspread om cirka 2,15% och har slutiigt forfall | september 2024.

Compactor har i september 2021 emitterat icke sakerstallda obligationer om 350 MSEK. Lanen 1dper med en rér-
lig ranta om Stibor 3M + 2,13 procentenheter och har slutligt férfall i september 2024.

Fastpartner emitterade i augusti 2021 ett icke sakerstélit gront obligationslan om 560 MSEK under befintligt MTN-
program. Lanet iéper med en rdrlig réinta om Stibor 3M+1,28 procentenheter och har slutligt forfall 2027.

Fastpartner emitterade | augusti 2021 ett icke sakerstalit gront obligationslan om 600 MSEK under befintfigt MTN-
program. Lanet léper med en rérlig rénta om Stibor 3M+1,10 procentenheter och har slutligt forfall 2026,

Fastpartner emitterade i juni 2021 ett icke sakerstélit gront obligationslan em 700 MSEK under befintligt MTN-
program. Lanet I6per med en rérlig rdnta om Stibor 3M+1,27 procentenheter och har slutligt forfall 2026.

Fastpartner emitterade i maj 2021 ett icke sakerstallt grént obligationslan om 1 250 MSEK under befintligt MTN-
program. Lanet léper med en rorig rénta om Stibor 3M+1,12 procentenheter och har slutligt forfall 2025.

Compactor har per den 19 mars 2021 emitterat icke sikerstalida obligationer om 150 MSEK. Emissionkursen
motsvarar en kreditspread om cirka 2,0% och har slutligt férfalt | september 2023.

Compactor emitterade den 19 januari 2021 icke sakerstallda obligationer om 100 MSEK. Emissionskursen mots-
varar en kreditspread om cirka 2,3% och har slutligt forfall i september 2023,

Compactor emitterade den 17 september 2020 icke sakerstallda obligationer om 750 MSEK. Obligationama l0per
med en ranta om STIBOR 3M + 2,5 procentenheter och har slutligt forfall | september 2023,
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Fastpartner emitterade i maj 2019 ett icke sékerstdllt 4-arigt obligationslan pa den svenska marknaden. Obligat-
ionslanets volym uppgér till 1 500 MSEK, varav 1 300 MSEK har utnytfjats, och slutligt farfall 4 2023. Obligat-
ionslanet 16per med en rérlig rénta om Stibor 3M+2,45 procentenheter.

Fastpartner emitterade i mars 2019 ett icke sakerstailt 5 arigt obligationstan pa den svenska marknaden. Obligat-
icnsianets volym uppgar tifl 1 500 MSEK, varav 1 100 MSEK har utnyttjats, och har slutligt forfall &r 2024. Obligat-
ionsianet idper med en rorlig ranta om Stibor 3M + 3,10 procentenheter.

Fastpartner emitterade i november 2018 eit icke sékerstallt gront 3,5-arigt obligationslan pa den svenska mark-
naden. Obligaticnsianets valym uppgar till 1 500 MSEK, varav 1 300 MSEK har utnyttjats, och har slutligt forfait ar
2022. Obligationslanet l6per med en rorlig ranta om Stibor 3M + 2,85 procentenheter.

Koncernens totala tillgangliga laneram uppgér tifl 20 277,1 (15 497,2) MSEK. | detta belopp ingdr Ian pa totalt 3
441,5 (3 450,9) MSEK som forfalier eller ska delamorteras inom 12 manader och &r darfor klassificerade som
kortfristiga skulder till kreditinstitut per 31 december 2021, Fastpartner har kommit |4ngt i diskussionerna om refi-
nansiering av deras krediter.

Far yiterligare upplysningar om finansiell riskhantering, se not 20 Finansiell riskhantering.

Not 20 Finansiell riskhantering

Compactor Fastigheter AB med dotterféretag dr genom sin verksamhet exponerad for finansiella risker sa som
rénte-, kredit och motparts- samt likviditets- och refinansieringsrisker. Ansvaret for Compactors finansiella risker
hanteras av féretagets styrelse samt VD och VD tillsammans med bolagsts skonomiavdelning ser till att riktlin-
jerna efterlevs, Dotterforetagen anvander derivatinstrument for att sékra de finansiella riskerna.

Rinterisk

Med ranterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paverkar koncermnens rantenette. Hur snabbt en rén-
teforandring far genomslag i réntenettot beror pa rantebindningstiden fér de finansiella tillgangarna och de finansi-
ella skuiderna.

Compactor med dotterforetag har ingen fast angiven 16ptid inom vilken den genomsnittliga rAntebindningstiden
ska ligga. De flerfriga kreditavtai som dotterforetagen tecknat innebar rantevillkor dér bankens marginaler i stor
utstrackning &r faststalida i avtalen och dar majligheten att valja rantebindningstiden finns.

Koncernens stréavan &r att utnyttja |optider pa laneportféljen som ger en sa 1ag genomsnittlig ranta som méjligt.
Totait uppgar koncernens ranteswapsfortfo till 1 875 MSEK. Réntesakring och finansiering med fast ranta omfat-
tar cirka 14 procent av den totala laneportfojen. Ranteswapavtalen om fotait 1 875 MSEK innebér att koncernen
genom dotterforetag betalar en fast arlig rénta om cirka 1,5 procent exklusive marginal, Rantebindningen uppgér
per 2021-12-31 till 1,0 &r. Justerat for den roriga rantedelen av laneportidlien uppgar rantebindningen till 7,0 &r.
Kaoncernens avriga finansiering l6per for narvarande med kort ranta, upp till tre manaders bindningstid, d4 detta
beddms vara mer lénsamt &n att binda rantorna pa langre tid. Compactor-koncernen har under aret i stor ut-
stréckning vait att anvanda STIBOR 3M som huvudsaklig réntebas.

Per 31 december 2021 uppgick de rdntebarande skulderna tilt 17 147.4 {15 746,1) MSEK, varav 15 280,6

(14 607,6) MSEK &r hanforliga tilt dotterforetaget Fastpartner. En férandring av de rorliga marknadsréntorna med
en procentenhet skulle paverka rantekostnaderna for dotterforetag Fastpartner med cirka 120 MSEK per ar med
befintlig kapitalstrektur.

Nedan redovisas rantebindningsstrukturen per 31 december 2021 fér Gompactors dotterforetags skulder hos kre-
difinstitut.
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Fort not 20 Finansiell riskhantering

Rantebindningsstruktur per 2021-12-31

Beviljade ia-

Utnyttjade lane- Medel- neavial

Loptid avtal (MSEK) Andel % ranta % {(MSEK)
2022 3140,40 18,6% 1,70% 3140,4
2023 4 758,74 28,1% 1,83% 81087
2024 347429 20,5% 1,81% 34742
2025 132394 7.8% 1,02% 13238
2026 1 835,39 10,8% 1,14% 18353
2027 500,09 3,0% 1,16% 500,0
2028 637,3 3,8% 2.35% 6373
2029 216,0 1,3% 1,43% 216,0
2034 10413 6,2% 2,41% 10413
Summa 16 9271 100% 1,7% 202774

1 varav 1 300,0 avser obligationslan och 1 195,0 avser féretagscertifikat
2) varav 2 300,0 avser obligationslan

3 varav 1 700,0 avser obligationslan

4 yarav 1 250,0 avser gront obligationstan

5) yarav 1 300,0 avser gront obligationslan

8} varav 500,0 avser gront obligationslan

Koncernens ingangna rinteswapsavtal per 2021-12-31

Belopp, (MSEK) Ranta® % Swapens 16ptid
300 1,86 mar-23
125 1,94 maij-24
500 1,44 nov-24
250 1,23 dec-24
300 0,93 mar-25
200 123 feb-26
200 1,98 dec-44
1875

T Exklusive lanets marginal.

Medelrantan fér Compactors dotterforetags skulder hos kreditinstitut och liknande skulder pa 16 9272 (15 444,2)
MSEK var per 31 december 2021 1,7 (1,8) procent.

Vid ufgangen av 2021 uppgick koncernens likvida medel till 349,1 (266,4) MSEK.

En ranteforandring pa en procentenhet som baseras pd expeneringen per balansdagen skulle for 2021 paverka
koncernens resultatrakning med cirka 138,7 MSEK.

Kredit- och motpartsrisker

Koncernens kredit- och motpartsrisker bestar av exponeringar gentemot kommersiella motparter och finansiella
motparter. Med kredit- eller motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte fuligar sina forpliktelser. Dat-
terfSretagens kommersiella kredit- och motpartsrisk bestar framst av hyresfordringar vilka &r firdelade dver ett
stort antal motparter. Kredit- och motpartsrisken gentemot finansiella motparter begrénsas framst tifl finansiella
institutioner med hég kreditvardighet, dock finns dven reversfordringar i Compactor AB vilka uppgér tll 20,0 (16,9}
MSEK. Per den 31 december 2021 fanns inga vasentliga koncentrationer av kredit- cch motpartsrisk. Den maxi-
mala kredit- och motpartsrisken motsvaras av de finansielia tiflgdngamas bokforda vérde. Arets hyresforiuster
uppgick | koncernen #l -2,6 (-9,3) MSEK.
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Fort not 20 Finansiell riskhantering

Koncermen

2021 2020
Forfallna, ej reserverade hyresfordringar
Férfallina upp
till 30 dagar 2,5 5,0
Forfallna 31-60C dagar 1,1 4,2
Férfallna mer
&n 61 dagar 0,0 0,0
Totalt 3,6 9,2

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och finansieringsméjligheterna be-
gransade nar [An ska omséattas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som filjd av otiliracklig likviditet
eller svarigheter att erhdlla finansiering.

Compactor strévar efter balans mellan kort- och langfristig uppldning. Koncernen innehar flera kreditavial med
stdrre svenska banker och via obligationsian med en total tiliganglig laneram om 20 277,1 MSEK. Avtalen &r ett
bra satt att sakerstalla tillgang till likviditet i en marknadssituation dér tillgangen pa krediter blivit mycket begrén-
sad. Avtalen [6per ut mellan aren 2021 och 2034.

Av koncernens totala l&n om 17 147 4 (15 497,2) MSEK |6per [an om 3 441,5 MSEK ut eller ska

delamorteras under ar 2022. Compactors dotterfdretag har redan kommit langt i refinansieringsdiskussionerna
med berérda banker och koncernen har for avsikt att omséatta dessa lan till |angfristig finansiering med kort rante-
bindning under 2022. Kapitalbindningen per 2021-12-31 uppgar tll 3,2 ar. Justerat for den delen av l&neportfsljen
som forfaller under 2022 uppgar kapitalbindningen till 3.8 ar.

Loptidsanalys

lnom 1 ar 1-3 &r 4-5 &r Efter 5 ar Totalt
Finansiella skulder 39239 9 983,2 2430.9 20745 18 421,5
Ataganden, dwigt 660,0 - - - 660,0
Summa kontrakterade
ataganden 4 583,9 9 983,2 2439,9 2 074,5 19 081,5

| ovan tabell presenteras forfallostrukturen for koncernens finansiella skulder och kontrakterade ataganden, inklu-
sive réntebetalningar, till nominella belopp.

Finansiella titgangar bestar av aktier och andelar som klassificeras som tilgangar som kan séljas dar férfallotid-
punkten &r okand, av reversfordringar dar forfallostrukturen presenteras i not 16 och likvida medel, korifristiga
fordringar och kundfordringar som forfaller inom 1 &r. Operationella leasingavtal omfattar endast kontorsinventa-
rier och tjdnstehilar och beddms ej vara av materiell karaktér,

Av de finansiella skulderna om 3 923,9 MSEK som fdrfaller inom 1 &r utgdr 3 221,3 MSEK skulder tilf kreditinstitut
och liknande skulder. Compactor har genom dotterféretagen en pagaende diskussion med bolagets huvudbanker
angdende marginaler och laptider for den korta delen av laneportfélien och beddmer utsikterna fér att refinansiera
dessa |&n till marknadsmassiga villkor som goda.

Faérvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt lanat kapital. Vid &rets slut uppgér eget kapital och lanat kapital i koncer-
nen ill 37 675,2 (31 183,6) MSEK varav eget kapital utgtr 20 399,6 (15 314,9) MSEK och lanat kapital 17 275,6
(15 868,7) MSEK.

Malet for forvaltning av kapitat 4r att trygga koncemens framtid och handlingsfrinet och att tillse att aktiedgarna
dven fortsattningsvis erhéller en bra avkastning pa investerat kapital. Fordeiningen mellan eget och lanat kapital
skall ge en god balans mellan risk och avkastning. Kapitalstrukiuren anpassas om sd ar nédvandigt till férandrade
ekonomiska férutsattningar och andra omvaridsfaktorer. Fér att bibehalla och anpassa kapitalstrukturen kan kon-
cernen dela ut medel, 6ka det egna kapitalet genom utgivande av nya aktier eller kapitaltiflskott eller minska re-
spektive 8ka skulderna. Av balansrikningen framgéar koncernens skulder och egna kapital. Av rapporten "Foérand-
ringar eget kapital” framgar de olika komponenterna i eget kapital och &ven en specifikation av de clika
komponenterna som ingar i reserver.
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Not 21 Ovriga langfristiga skulder

Koncemen Moderféretaget
2021 2020 2021 2020
Depositioner 48,2 445 - -
Owiga skulder 80,0 78,1
Summa 128,2 122,6 0,0 0,0

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakier

Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Foruthetalda hyror 216,4 230,5 - -
Upplupna réntekostnader 59,5 57,4 0,8 0,1
Owvriga upplupna
kostnader 202,7 198.9 1,8 0,2
Summa 478,6 486,8 2,6 0,3

Not 23 Verkligt varde finansieila instrument

Finansiella tilgangar varderade till verkligt vérde per 2021-12-31.

Koncernen
2021-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Aktieinnehav varderade tilf verkligt
virde vid arets borjan 2 468,6 2461,9 - 6,7
Forvarforséljning under dret 1 026,2 996,2 - 30,0
Orealiserad virdeférandring 2 403,4 2403.4 - -
Aktieinnehav varderade till verkhigt
virde vid arets slut 5 898,2 5 861,5 0,0 36,7
Finansielia tillgangar redovisas pé foljande stt: Koncetnen
2021 2020
Alktier och andelar 337,5 10,0
Kortfristiga placeringar 5 660,7 2 458.6
Summa 5 898,2 2 468,6
Kongernen
Aktier och andelar Kortfristiga placeringar
202112-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Aktieinnehav véirderade tilt verkligt
véirde vid arets borjan 10,0 1,3 2 458,6 183906
Forvarviforsalining under aret 231,3 87 794,9 386,2
Orealiserad vardeférandring 96,2 ~ 2 307,2 232.8
Summa 3375 10,0 5 560,7 2 458,6
Viardering enligt niva 3
Ovrigt Totalt
Vid arets borjan 8,7 6,7
Forvandforsaljning under
aret 30,0 30,0
Vid rets slut 36,7 36,7
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Forts not 23 Verkligt varde finansiella instrument

Vardering enligt niva 3 baseras huvudsakligen p& egna antaganden. innehaven har varderats utifran respektive
bolags framtida forutsétiningar p& marknaden samt framtida kassafléde och orderbdcker,

Niva 1 innefattar foljande innehav: H&M, Astrazeneca, Briox, SBB | Norden, Swedbank, SHB, Volvo, Klarna Co-
rem, Nordea, CareDx, Electrolux, Elux Professional, Intervace, Brunkeberg Systems,Oscar Properties, Bonava,
tndustrivarden, Atrium Ljungberg, Nordic Asia B samt Northmili. Dessa redovisas som kortfristiga placeringar och
aktier och andelar.

Niva 3 bastar av innehavet i Jaenerica, BoldArc, Segulah Med. Acceleration, H2GS FF AB, Estea Forskaren Hold
Co AB, Siattl VAl SPV AB och Motala Intressenter AB vilket redovisas under kortfristiga placeringar.

Av totaia finansiella tillgangar varderade till verkiigt véarde per 2021-12-31 avser 5 325,1 MSEK moderbolagets
innehav.

Finansieila tillgangar varderade till verkligt varde per 2020-12-31

Koncernen

2020-12-31 Niva 1 Niva 2 Nivd 3
Aktieinnehav varderade till verkligt
vérde vid arets borjan 1840,9 1830,4 - 10,5
Féndindfirsaljning under aret 394,9 398,7 - -3,8
Orealiserad virdeférandring 232,8 232,8 - -
Aktieinnehav virderade £ill verkligt
virde vid arets slut 2 468,56 2461,9 - 6,7

Virdering enligt niva 3

Ovrigt Totalt

Vid arets borjan 10,5 10,5
Fonarvforsalining under

aret -3,8 -3,8
Vid drets slut 6,7 6,7

Av totala finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde per 2020-12-31 avser 2 432,6 MSEK moderbolagets
innehav.

Vardering enligt niva 3 baseras huvudsakligen pé egna antaganden. Innehaven har vérderats utifran respektive
bolags framtida férutsattningar pa marknaden samt framtida kassafléde och orderbdcker.

1 nedan tabell framgar de skutder som ar varderade till verkligt varde. Det verkliga vardet baseras pé externa upp-
gifter som extern part huvudsakligen baserat pa observerbar marknadsdata. Med anledning av detta redovisas
dessa skulder enligt niva 2.

Finansiella skulder virderade till verkligt varde per 2021-12-31

Koncernen
2021-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Rantederivat vérderade tili verkligt virde vid arets b&ran -143,8 - -143,8 -
Arets forandring 68,1 - 68,1 -
Rintederivat virderade till verkligt varde vid arets slut 75,7 - -75,7 -

Verkligt varde enligt de fre nivaerna ovan:

Niva 1: Noterade priser pa en aktiv marknadsplats

Niva 2; Varderingsmodell huvudsakiigen baserad pa observerbar marknadsdata fér tiligangen eller skulden.
Niva 3. Varderingsmodell huvudsakiigen baserad pa egna antaganden. Innehaven har vérderats utifrdn respek-
tive boalgs framtida férutséttningar pd marknaden samt framtida kassafléde och orderbdcker.

Av totala finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2021-12-31 avser 0 MSEK moderbolagets innehav.
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Forts not 23 Verkligt varde finansiella instrument

Firansielia skulder varderade till verkligt varde per 2020-12-31

Koncemen
20620-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Rantederivat virderade tifl verkligt virde vid arets borjan -126,8 - -126,8 -
Arels fdrandring -17,0 - ~17,0 -
Rintederivat virderade till verkligt viirde vid rets slut -143,8 - -143,8 -

Av totala finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2020-12-31 avser 0 MSEK moderbolagets innehav.

Kiassificering av finansiella ligangar och skulder samt verkligt varde

2021-12-31
Verkligt Verkligt virde  Finansielia fillgdngar och
virde via via skulder vérderade till

totalresultat resultatrédknin upplupet Totaltredovisat Totalt verkligt
ot gen anskafiningsvirde varde varde
Langfristiga vardepappersinnehav 337,3 337,3 3373
Ancira langiristiga fordringar 126,9 126,9 126,9
Kundfordsingar 17,5 17,5 17,5
Bwriga kortfristiga fordringar 32,0 32,0 32,0
Korifristiga placeringar 5 560,7 5 60,7 5 560,7
Likvida medel 349,1 349,1 3491
Upplupna intékier 49,8 49,8 49,8
Summa finansielta tiligdngar - 5 B98,0 §75,3 6 473,3 6 473,3

Skulder till kreditinstitut
och liknande skulder 17 1474 17 147,4 17 1474
Leasingskuld tomtratt 1 165,0 1 165,0 1 165,0
Owiga |angfristiga skulder 128,2 128,2 128,2
Leveranttrsskulder 121,0 121,0 21,0
Owviiga kortfristiga skulder 75,7 273,60 348,7 348,7
Upplupna kostnader 259,68 2596 2596
Summa finansiella skulder - 75,7 19 094,2 19 169,9 19 169,9

* Pa skuldsidan avser posten derivatinstrument ej avsedda for sékringsredovisaing

Kiassificering av finansiella tifligangar och skuider samt verkligt varde

2020-2-31
Varkligt Verkiigtviirde  Finansiella tillgédngar och
virde via via skulder virderade &l

totalresultat resultat-dknin upplupet Totaltredovisat Totalt verkligt
et gen anskaffningsvirde virde viirde
Aktier och andelar 10,0 10,0 10,0
Andra langfristiga fordringar 86,9 86,9 86,9
Kundfordringar 17 17,0 17,0
Owriga kortfristiga fordringar 25,9 259 259
Kortiristiga placeringar 24226 24226 24226
Likvida medel 266,4 266.4 266,4
Upplugna intakter 32,7 32,7 32,7
Summa finansiella tillgangar - 2 432,6 428,9 2 361,56 2861,5

Skulder $ill kreditinstitut
och liknande skulder 15 746,1 15 746,1 15 746,1
|.easingskuld tomtratt 1 030,0 1 030,0 10330,0
Gwvriga langfristiga skulder 1226 122,6 122,6
Leveranidrsskulder 110,9 110,9 110,9
Gwriga kortfristiga skulder 143,8 284,0 4278 427.8
Upplupna kostnader 2681 2681 258,1
Summa finansiella skulder - 143,8 17 551,7 17 695,5 17 695,5

* P4 skuldsidan avser posten derivalinstrument e] avsedda for sikringsredovisning
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Not 24 Upplysning om transaktioner med nérstdende

Moderbolaget hanterar ldpande dotterféretagens in - och utbetalningar samt [anetransaktioner. For vissa bolag
sker detta enligt kommissiondrsavtal (se not 1 Redovisningsprinciper).

Transaktioner med bolag inom Compactor-koncemen sker till marknadsméssiga villkor. Vid arets utgang har
Fastpariner en skuld till Compactor Fastigheter AB, bolagets stdrsta 4gare, uppgaendae till 0,0 (57,3) MSEK som
l6per med marknadsméssig ranta. Under aret har Fastpartner Idmnat utdetning om 279,1 (248,9) MSEK till mo-
derbotaget Compactor Fastigheter AB. Marknadsmassig [6n till Fastpartners VD Sven-Olof Johansson, tilflika
agare av Compactor Fastigheter AB, uppgar till 970 (978) KSEK. Under aret har Fastpartner hanterat den ekono-
miska och administrativa férvaltningen av HS fastigheter. For dessa tjanster fakturerar Fastpartner ett marknads-
massigt arvode om 0,9 (1,6) MSEK per &r.

Moderbolaget har fordringar pa dotterbolagen Fastpartner samt Tartt vilka klassas som kortfristiga fordringar och
uppgar till totalt 14,8 MSEK. Moderbolagst redovisar dven skulder tift HS Fastigheter, Tartt och HJ Catering, dar
de tva forstnamnda skulderna klassificeras som kortfristiga och uppgér till totalt 41,3 MSEK skulden ti#l HJ Cate-
ring uppgar till 0,1 MSEK och klassificeras som langfristig. Skulderna till narstdende som presenteras i balansrak-
ningen for moderbolaget avser skulder till aktiedgarna.

Not 25 Stallda sakerheter

Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Fastighetsinteckningar 10034,3 128681,2 - -
Féretagsinteckningar - - - -
Andelar i koncernfére-

tag 116188 9140,2 1420,7 865,1
Utldnade andelar i kon-

cernféretag® - - 1,2 1,2
Vardepapper 53108 24226 53108 24228
Summa 26 963,29 24 2440 67327 32889

* 180 000 aktier &r utiinade genom Carmnegie.

Not 26 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderféretaget

2021 2020 2021 2020
Borgensataganden 46,6 2.6 2.1 2.1
Summa 46,6 2,6 21 2,1

Not 27 Personal, styrslse och revisorer

All ersattning till ledande befattningshavare ar hanforlig till dotterbolaget Fastpartner.

Koncemen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Medelantal anstallda 81,0 78,0 - -
varav man 59,0 58,0 - -
Loner och ersdttningar
Styreise och VD 1,7 1.7 - -
QOwiga anstillda 50,4 44,2 0,1 -
Summa 52,1 45,9 0,1 0,0
Sociala kostnader
Styrelse och VD 0,3 0,3 - -
varav pensionskostnader - - - -
Owiga anstillda 16,0 13,5 - -
varav pensionskostnader 8,3 7.2 - -
Summa 16,3 13,8 0,0 0,0
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Fort not 27 Personal, styrelse och revisorer

Ersittning fill revisorer

Revisonsuppdrag 2.1 2.2 0,3 0,3
Revisionsuppdrag utfver

revisionsuppdraget 0,1 0,1 - -
Skatteradgiwing - - - -

Owiga tjanster - - - -

Till styrelsen i Fastpartner har utgétt ersattning om 775,0 (749,5) kSEK, varav ordféranden erhaliit 310 (310)
kSEK, tva ledamdter erhéllit 155 (155) kSEK vardera undantaget en styrelseledamot féregéende ar som endast
var med i styrelsen under 4 manader och dé erhsll 52 kSEK samt suppleanten féregdende &r som erhdll ett haivt
arvode om 77,5 kKSEK. VD uppbér ej nagot styrelsearvode. Ersatining utdver styrelsearvode har ej utgatt. Inga
pensionspremier eller liknande férmaner har erlagts for styrelsens ledaméter eller suppleant. Beslut om styrelse-
arvode fattas av bolagsstdmman, och fdrdelningen beslutas av styrelsen.

Arsstamman 2021 for Fastpartner beslutade att féljande riktlinjer fr ersattning till ledande befattningshavare ska
galia: Bolaget ska erbjuda en marknadsméssig totalkompensation som majliggor att ledande befattningshavare
kan rekryteras och behalias. Kompensationen till bolagsledningen kan besta av en eller flera utav fast [6n, rorlig
ersattning, pension samt dvriga erséttningar. Tillsammans utgdr dessa delar individens totalkompensation. For att
nyckelpersonema ska uppmuntras till 1angsiktig samsyn med bolagets aktieagare, ska utover |6n, pension och
avriga ersattningar dven incitament kunna erbjudas i form av aktierelaterade instrument. Den fasta Iénen ska be-
akta den enskildes ansvarsomraden samt erfarenhet och omprévas varje ar. Den rorliga ersattningen ska base-
ras pa enkla och transparenta konstrukticner och ska inte ¢verstiga den fasta [6nen. Pensionsvillkor ska vara
marknadsmassiga i férhallande &l vad som galler for motsvarande befattningshavare pa marknaden och ska bas-
eras pa avgiftsbestdmda pensionsldsningar. Uppsagningsién och avgéangsvederlag ska sammantaget inte dver-
stiga 24 ménadsloner fér verkstallande direktéren raspektive 12 manadsioner for dvriga ledande
befattningshavare.

Til verkstallande direktéren i Fastpartaer har under aret utgatt fast 16n om 970 (978) kSEK. Harutdver har erlagts
pensionspremier om 0 (0) kSEK. Verkstallande direkttren har rétt tilt (6n | tolv manader vid uppségning fran bota-
gets sida. Nagra pensionsférpliktelser féreligger ej. Ej heller faretigger nagot avial om alder for

pensionsavgang. Erséttning till verkstallande direkidren besiutas av styrelsen.

| dotterbolaget Fastpartners ledning ingér nio personer, exkl verkstallande direkttren. Tilt dessa personer har, un-
der rakenskapsaret, utgatt fast 16n inklusive bilfsrmaner om 10 791 (10 696} kSEK. Nagra rorliga ersattningsfor-
mer for foretagsledningen forekommer inte.

Far personer i dotterbolaget Fastpartners ledning har pensionspremier om 3 297 (2 798) kSEK erlagts. Vid upp-
sagning fran foretagets sida 4ger dessa personer ratt till [6n under maximalt tolv ménader. Erséttningar och 6v-
riga villkor for dvriga ledande befatiningshavare beslutas av verkstillande direktéren.

| Fastpartner-koncernen forekommer bara ataganden enfigt [TP-planen vilken enligt uttalande fran Radet for fi-
nansiell rapportering ska betrakias som en férmansbestéimd plan. Planen administreras genom Alecta som inte
har majlighet att lamna sadana upplysningar som krévs for att Fastpartner ska kunna redovisa planen som en
formansbestamd plan, varfor den klassificeras som en avgiftshestdmd plan. Under aret har [TP-premier om totalt
8 155 (7 151) kSEK erlagts.

For tiansteman | Sverige tryggas ITP 2-planens frméansbestdmda pensionsatagande for

Alders- och fjanstepension (alternativt familjepension). genom en férsakring i Alecta. Enligt ett uttalande frén Ra-
det for finansiell rapportering, UFR 10 klassificering av I TP-planer som finansieras genom forsakring i Alecta, &r
delta elt en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér rakenskapséaret 2021 har bolaget inte haft
tillgang till dinformation for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens férplikteiser, firvaltningstill-
gangar och kostnader vilket medfort att planen inte varit majfigt att redovisa som en férménsbestamd plan. Pens-
ionsplanen TP 2 som tryggas genom en farsakring i Alecta redovisas darftr som en avgiftsbestamd plan.
Premien for den férmansbestamda alders- och familiepensionen &r individuellt beréknad och &r bland annat bero-
ende av |6n, tidigare intjéinad pension och férvantad Aterstdende tjanstgoringstid.

Férvantade avgifter nasta rapportperiod for I TP-forsakringar som dr tecknade i Alecta uppgér till 4 738 (3 765)

kSEK och avser 56 (49) aktiva mediemmar. Fér yiterligare information om totala antalet aktiva medlemmar, se
Alectas finansiella rapporter.
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Fort not 27 Personal, styrelse och revisorer

Den kotlektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av
farsakringsatagandena bersknade enligt Alectas férsakringstekniska berékningsantaganden, vitka inte

dverensstammer med IAS 19. Den koilektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera melflan 125 och 155
procent. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller Sverstiger 155 procent ska atgar-
der vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar ti normalintervallet. Vid I&g konsoli-
dering kan en Atgard vara att hoja det avtalade priset for nyteckning och utkning av befintliga férméner. Vid hog
konsolidering kan en atgard vara att infora premiereduktioner. Alectas 6verskott kan fordelas till
farsakringstagarna och/eller de férsakrade. Vid utgangen av 2021 uppgick Alectas dverskott i form av den kollek-
tiva konsolideringsnivan till 172 {148) procent. Den kollektiva konsofideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa
Alectas fillgangar | procent av férsékringsataganden beréknande enligt Alectas férsakringstekniska
berakningsantaganden, vika inte dverensstémmer med [AS 19.

Not 28 Specifikation till kassaflodesanalys

Koncernen Moderfbretaget
2021 2020 2021 2020
Skillnad melian betald
och kostnadsfird rénta 4.6 16,7 0.6 -3,2
Skillnad meflan erhallen
och intaktsford ranta -21,6 -20,8 - -
Andel i intresseftretags
resultat -1,3 -21,4 - -
Summa -18,3 -25,5 0,6 -3,2

Not 29 Skulder hanforliga tilt finansieringsverksamheten

Koncernen
Kassafldde
frén
finansiering Férandring
sverksam- i verkligt
UB 2020 heten  Férandring vérde uB 2021
Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, [Angfistiga 11 908,7 1 885,8 - - 13 792,5
Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, kortfristiga 38394 -397,9 - - 34415
Leasingskuld tomtratt 1 030,0 135,0 1165,0
Ranteswapatr, verkligt virdesakring 143,8 - - 68,1 75,7
Summa skulder hanforliga fill
finansieringsverksamheten 16 919,9 14879 135,0 68,1 18 474,7
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Fort not 29 Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Koncernen
Kassafléde
fran
finansierng Forandring
sverksam- i verkiigt
UB 2019 heten  Foréndring varde UB 2020
Skuider till kreditinstitut och
liknande skulder, langfristiga 10 648,7 1258,0 - - 11 908,7
Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, kortfristiga 36281 2113 - - 38394
Leasingskuld tomtratt 1018,0 - 12,0 1030,0
Ranteswapar, verkligt virdesakring 126,8 - - -17.,0 143,8
Summa skulder hdanforliga tilf 15 421,6 1 469,3 12,0 17,0 16 919,9
Moderbolaget
Kassaflode
fran
finansiering Forandring
sverksam- i verkligt
UB 2020 heten  Férandring virde UB 2021
Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, langfristiga 750,0 850,0 - - 1 600,0
Skulder il kreditinstitut och
liknande skuider, kortfristiga 301.,9 -81,7 “ - 220,2
Summa skulder hdnforliga fill
finansieringsverksamheten 1051,9 768,3 0,0 0,0 1820,2
Kassafitde
fran
finansiering Forandring
sverksam- i verkligt
UuB 2019 heten  Féréndring varde uB 2020
Skulder till kreditinstifut och
liknande skulder, langfistiga 0,0 750,0 0,0 - 750,0
Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, kotfristiga 795,1 -493,2 0,0 - 301.9
Summa skulder hianforliga till
finansieringsverksamheten 795,1 256,8 0,0 0,0 1051,9

Not 30 Eget kapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet om 500 000 kronor. Antalet aktier uppgar till
1 000 st och kvotvardet &r 500 krist.

| posten ovrigt tiliskjutet kapital ingar kapital som tiliskjutits av &garna, sasom &dverkursfond vid nye-
mission och erhélina aktiedgartillskott.

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats | bolaget med till-
lagg/avdrag for avsatining till reserviond samt utdelningar.

Posten innehav utan bestammande inflytande visar det egna kapitalet hanforligt till &gare utan be-
stdmmande inflytande.
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Not 31 Resultat per aktie

Berakningen av resuitat per aktie har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4 2487
MSEK och ett vagt genomsnittiigt antal utstdende aktier vilket uppgdr tilt 1 000 st. Ingen utspadnings effekt dé det
inte finns nagra potentiella aktier. Utstaende aktier vid &rets slut uppér till 1 000 st.

Not 32 Handelser efter balansdagen

Fastpartner har refinansierat obligationsian om 1 300,0 MSEK vilka var klassificerade som kortfristiga skulder till
kreditinstitut och liknande skulder per 2021-12-31. De nya obligaticnslanen har férfallodatum i februari 2027.

Fastpartner har under januari 2022 tilltratt fastigheterna Norr 22:2 och Andersberg 14:44 | Gavle, fastigheten
Marsta 25:1 | Marsta samt fastigheten Hammarby-Smedby 1:446 | Upplands Véasby.

Vid en extra bolagsstdmma i Fasipartner besiutade aft bolaget ska lésa in samtliga 5 692 497 utestdende prefe-
rensaktier i enlighet med inissenfdrbehdll i punkt 5.5 i bolagets bolagsordning. Utbetalningen av inlésenbeloppet
om 864,1 MSEK kommer att ske den 30 mars 2022.

Not 33 Visentliga bedémningar och antaganden

Alt uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS krédver att styreisen och foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar ach antaganden ar ba-
serade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan fér att beddma de redovisade vardena pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika frén dessa
uppskaitningar och beddmningar.

Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet. Andringarna av uppskattningar redovisas i den period &nd-
ringen goirs om &ndringen endast paverkar denna period, eller den period &ndringen gors och framtida

perioder. Bedémningar som &r gjorda av styrelsen och fretagstedningen fér dotterbolaget Fastpartner vid
tillampningen av IFRS och som beddms kunna ha en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och

giorda uppskattningar som kan medftra vasentliga justeringar i pafdliande ars finansiella rapporter baskrivs nér-
mare nedan.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av forvaltningsfastigheter,

se not 10 Forvaltningsfastigheter. Compactor redovisar sina fastigheter till verkligt varde, vilket innebér att vérde-
fSrandringar redovisar i resultatrakningen. Resultatet kan dérfor paverkas vasentligt beroende pa vilka antagan-
den som gdérs i varderingen.

Virdet pa fastigheterna paverkas av ett anta faktorer, dels fastighetsspecifika sasom uthymingsgrad, hyresnivé
samt driftskostnader och dels av externa faktorer sdsom rante- och inflationsnivéa samt utbud och efterfragan av
en viss typ av fastigheter.

Fastpartner varderar samtliga fastigheter tva ganger per ar med externa vérderingar frén de obercende vérde-
ringsinstitlten Cushman & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB. Fastpartner har till véarderarma lamnat
information om gallande samt nytecknade hyreskantrakt, lpande drift- och underhaliskostnader samt beddmda
investeringar och beddmda framtida vakanser.

Tillgangsforvary kontra rérelseférviry

Vid forvarv av boiag gors en bedémning av om forvirvet 4r att betrakta som ett tilighngsforvary eller ett rérelsefor-
varv. Bolag innehallande endast fastigheter utan tillhdrande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i nor-
malfailet som tillgangsforvary. Samtliga bolagsfirvary under 2021 har ilassificerats som tillgéngsforvéry.

Preferensaktier

Fastpartner har via tva emissioner emitterat 5 632 497 stycken preferensaktier. | villkoren fér dessa preferensak-
tier foreligger det ingen kontraktuell betainingsfrpliktelse da bade utdelningar och aterkdp bara kan géras efter
beslut av arsstamman eller annan bolagsstdmma. Att utdelningar som uppgér till mindre 4n 6,68 kronor per ar
ackumuteras i det sa kallade "Innestdende Beloppet” implicerar i sig ingen forpliktelse da det kravs ett stammaobe-
slut for att reglera det. Compactors bedémning ar att detta innebér att de emitterade preferensaktierna ska redovi-
sas som eget kapital.
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Forts not 33 Vasentliga bedémningar och antaganden

Invasionen av Ukraina

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i vériden. Fér narvarande &r det for
tidigt att beddma de |angsiktiga konsekvenserna av konflikten. Fram till dags datum har konfiikten haft begrénsad
péverkan pa bolaget.

Not 34 Farslag till vinstdisposition

Till &rsstdmmans firfogande star;

Balanserat resultat 2178 010 917
Arets resultat 2 212 158 483
Summa 4 390 169 400

Styrelsen och verkstéllande direktéren foresldr att till forfogande staende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas 80 000 000
Balanseras i ny rékning 4 310 169 400
Summa 4 390 169 400
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Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hdrmed att:
o  Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen samt RFR2.
s  Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stalining och resultat samt
«  Férvaltningsberéttelsen ger en rattvisande ¢versikt éver utvecklingen av féretagets verksamhet, stéall-
ning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar vidare att:

s Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder (IFRS)
som avses i Europaparlamentets och radets férording (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om till-
lampning av internationella redovisningsstandarder

« Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat samt

e  Férvaltningsberéttelsen for koncernen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens
verksamhet, resultat och stallning samt beskriver véasentliga rikser och osékerhetsfaktorer som de fére-
tag som ingar i koncernen star infor.

den 2#2/ 2024
Syén-Olof Johansson enrik Johansson
yrelsens ordférande Styrelseledamot

relseledamat och Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den Q:)TTMK ()\_D’)_'L

Crnﬁ\’oung AX
\ "

Fredre Havréen
Auktons ad revnsor
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2021 2020
111-31/112 1M1-31112
Eget kapitalfaktie, SEK Eget kapital, MSEK 20 399,6 15 3149
Compactor betraktar nyckeltalet som relevant d Antal utestaende aktier, st 1000,0 10000
det visar hur Koncernens egna Kapital fordetas per ~ Eget kapitaliaktie, SEK 20399600,0 15314 900,0
utestdende aktie och har inkluderats for att upplysa
am mangden eget kapital, enligt denna definition,
per aktie.
Langsiktigt substansvirde per aktie, NRV, SEK Eget kapital, MSEK 20 399,6 15 314,9
Ateridggning uppskjuten skatt, MSEK 38253 26522
Compactor betraktar nyckeltalet som relevant da Atertaggning rantede'rlva{, MSEK 75,7 1438
substansvérdet dr det samlade kapital som Antal utestaende aktier, st 1000,0 1000,0
Compactor farvaltar 4t sina Agare. Langsiktigt Langsiktigt substansvarde per aktie, NRV,
substansvarde utgéar fran Koncernens hokférda SEK 24 300 800,0 18 110 900,0
egna kapital med justering for poster sem inte
innebdr ndgon utbetalning i nartid, sésom i
Compactors fall derivat och uppskjuten skatteskuid,
fardelat per aktie.
Avkastning pa eget kapital % Resultat efter skatt, MSEK 5 258,4 1850,8
Avkastning péa eget kapitat ar ett nyckeltal Beraknat til arstakt, MSEK 5258,4 1850,8
som Compactor betraktar som relevant for att Genomsnittligt eget kapital, MSEK 17 8573 14 398,8
visa Bolagets farrantning pa det egna kapitalet Avkastning pa eget kapital, % 28,4 12,9
i Koncernen.
Avkastning pa totalt kapital, % Resultat efter finansiella poster, MGEK 6 599,8 22891
Avkastning pa totalt kapital ar et nyckeltal Aterlaggning av finansiella kostnader, MSEK 3412 3558
som Compactor betraktar som relevant for Beraknat till arstakt baserat pa respektive
att visa Bolagets forréntning pa det totala period, MSEK 8941,0 26449
kapitalet i Koncernen. Genomsnittlig balansomslutning, MSEK 38792,6 32 160,5
Avkastning pa totalt kapital, % 174 8.2
Réntetackningsgrad, ggr Resultat fore skatt, MSEK 6 599.8 22891
Rantetackningsgrad ar ett nyckeltal Alerlaggning av virdefsrandringar, MSEK -5 551,0 -1 360,3
som Compactor betraktar som relevant Aterlaggning av réntekostnader; MSEK 341,2 355,8
2"(:;;‘;]‘222?; :?’;‘:;?:?;ng::gz Justerat resultat fére skatt, MSEK 1390,0 12846
rantebarande skulderna. Justerat resultat fore skatt sam en multipel
av rantekostnader, ggr 4,1 36
Soliditet, % Eget kapital, MSEK 203996 15314,9
Soliditet betraktar Compactor som relevant for Balansomsiutning 436554 35929,7
att visa Koncernens kapitalstruktur genom hur Soliditet, % 487 42,6
stor andel av Koncernens balansomslutningen
som utgors av eget kapital.
Soliditet justerad enligt NRV, % Eget kapital, MSEK 20 399,6 15 314,9
Soliditet justerat enligt NRV betraktar Aterlaggning uppskjuten skatt, MSEK 38253 26522
Compactor som relevant for att visa Koncernens Aterlaggning réntederivat, MSEK 75,7 143,8
kapitalstruktur genom hur stor andel av Justerat eget kapital, MSEK 24 300,6 18 110,9
Koncernens balansomslutningen som uigdrs
av eget kapital med justering for poster som inte Balansomslutning, MSEK 43 655,4 359297
innebdr nagon utbetalning | nartid, sésom i Soliditet justerad enfigt NRV, % 55,7 50,4
Compactors fafl derivat och uppskjuten skatteskuld.
Overskottsgrad, % Hyresintakter, MSEK 18699 1816,4
Fastighetskostnader, MSEK -564,8 -524.2
Driftnetto, MSEK 1 305,1 1292,2
Overskottsgrad, % 69,8 71,1
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman § Compactor Fastigheter AB (pubb), org nr 556323-4284

Rapport om &rsredovisningen och koncernredovisningen

Uitalanden

Vi har utfart en revision av Arsredovisningen och
kancernredovisningen 16r Compactor Fastigheter AB (publ) f6r
&r 2021 med undantag for holagsstyrningsrapporten och
hallbarhetsrapporten pd sidorna 69 respektive 12-21,
Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning ingdr pd
sidorna 3-69 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har Arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningsiagen och ger en | aila vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stalining per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for dret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredo-
visningslagen och ger en i alla véseniliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningsiagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och
hallbarhetsrapporten pd sidorna 6-9 respektive 12-21.
Férvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resuttat-
rikningen och batansrdkningen for moderbolaget och
koncernen,

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen dr drenliga med innehdliet 1 den komp-
letterande rapport som har overldmnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11,

Grund f8r uttalanden

Vi har utfért revisionaen enligt Interpational Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vdrt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnitfet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande tiIl moderbotaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pd var basta kunskap och &vertygelse,
inga forbjudna tjinster som avses i Revisorsfdrordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det granskade
bolaget eller, i fdrekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrolterade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund £5r vara uttalanden.

S&rskilt betydelsefulla omréden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen r de omraden
som enligt var professioneila beddmning var de mest
betydeisefulla fér revisionen av Arsredovisningen och
koncernredovisningen fdr den akfuella perioden. Dessa
omréden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stiliningstagande till, arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gdr inga separata uttalanden om
dessa omsdden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omrdden ska ldsas 1 detta
sammanhang.

£ mnmpe Tirm of Erest & Youny Glebal Limited

vi har fuligiort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocksd
inom dessa omraden. Darmed genomfordes revisionsatgdrder
som utformats for att beakta var beddmning av risk for
vésentliga fel i Arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomédrts fér att behandla de omraden som framgérs nedan
utgdr grunden for var revisionsberatielse.
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Virdering av fGrvaltaingsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades frevisionen

Det redovisade verkliga virdet for férvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick den 31 december 2021 till 35 537,8 mSEK
och vdrdeforandringarna HI: 30279 mSEK.
Férvattningsfastigheter  dr  beloppsméssigt  den  mest
visentliga posten i koncernens balansrikning. Vdrdering till
verikligt varde & till sin natur behdftat med subjektiva
beddmningar dér en liten fordndring i giorda antaganden som
ligger &It grund for varderingarna kan f3 vésentlig effekt i
redovisade varden, Vdrderingarna ar dels
avkastningsbaserade i enlighet med kassaflodesmodellen, dels
uppréttade i enlighet med ortsprismetoden f6r byggratter.
Kassaflodesmodellen innebdr att framtiida lassaflbden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedéms utifrdn varje {astighets unika risk samt gjorda
transaktioner pd marknaden., Ortsprismetoden innebdr att
beddmningen av virdet sker utifrdn jamforelser av priser fdr
likartade byggratter.

Med anledning av den hdga graden av antaganden och
bedSmningar som sker | samband med vérderingen av
férvaltningsfastigheter anser vi att detta omrdde &r ett
sdrskilt betydelsefullt omréde i var revision. En beskrivning av
virdering av fastighetsinnehavet framgér av not 1 avsnitt om
redovisningsprinciper samt not 10 dver fastighetsinnehavet.

i vdr revision har vi utvirderat bolagets process for
fastighetsvérdering, bland annat genom att utvardera tillampacd
virderingsmetod och indata i vérderingarna.

Vi har utvirderat de externt aniitade virderingsexperternas
kompetens och objektivitet samt utvdrderat bolagets interna
virderares kompetens.,

Vi har giort jamforelser mot k&nd marknadsinformation.

Vi har med stéd av var vdrderingsexpertis granskat anvand
modell  fér fastighetsvardering, Med stéd av  véra
varderingsspecialister har vi ocksé granskat rimligheten i gjorda
antaganden f&r ett urvai av fastigheterna  som
direktavkastningskrav,  vakansgrad,  hyresintdkter  och
driftkostnader.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata i
virderingsmodellen avseende hyresintdkter och driftkostnader
samt dven kontroflerat de berdkningar som ligger till grund for
véarderingen.

Vi har granskat ldmnade upplysningar § arsredovisningen.

Annan information 8n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &dven annan information &n
Arsredovisningen och koncernredovisningen och &terfinns pa
sidorna 12-21. Det &r styrelsen och verkstdllande direkitren
som har ansvaret {6r denna andra information.

vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information,

| samband med var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att Jdsa den infor-
mation som identifleras ovan och dverviga om infermationen
i vésentlig utstrickning ar oférenlig med arsredovisningen och
konceraredovisningen. Vid denna genomgéng bealtar vi dven
den kunskap vi i évrigt inhémtat under revisionen samt
bedémer om informationen i dvrigt verkar innehdlia vésentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utfdrts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, dr viskyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrefsens ech verfistillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
¢6r att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren
ansvarar dven {or den interna kontroll som de bedtmer ar
nédvandig for att upprétta en drsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehalier nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direkidren for

Foapermher Tinn of st & Yoy Giobal Liofled

badémningen av bolagets formaga att fortsdtta verksamheten.
De upplyser, ndr sa ar tillAmpligt, om férhallanden som kan
paverka férmaqgan att forisitta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styreisens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
Srsredovisningen och kancernredovisningen som hethet inte
innehailer nagra visentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentfigheter eller misstag, och att 18mna en revisions-
berattelse som innehdller vara uttalanden. Rimiig sdkerhet dr
en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskiit
eller tillsarmmans rimiigen kan férvédntas paverka de
ckonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen,

Som det av en revision enligt 1SA anvdnder vi professionelit
omdéme och har en professionelit skeptisk instéiining under
hela revisionen, Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och  koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller miss-
tag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhidmtar revisionsbevis som &r
titlrdckliga och dndamdisenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden, Risken f&r att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet tifl féljid av cegenttigheter &r h&gre &n for en
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vasentlig felaklighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsikiliga utetdmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

= skaffar vi 0ss en forstielse av den del av holagets interna
kontroll som har betydelse {8r var revision for att utforma
granskningsatgirder som & ldmpliga med hénsyn il
omstindigheterna, men inte for atf uttala oss om
effektiviteten i den interna kontroflen.

= utvarderar vi ldmpiigheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimbligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

= drar vi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund 1 de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana hadndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
fdrmaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fdsta uppmérksamheten pd upplys-
ningarna i &rsredovisningen om den visentliga osdker-
hetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet {8r revisions-
berattelsen. Dock kan framtida hidndelser efler férhallan-
den gtira att eft bolag inte idngre kan fortsdtta verk-
samheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdilet i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, déribland upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen aterger de under-
liggande transakiionerna och hdndelserna pa ett sitt som
ger en rattvisande bild.

v inhdmtar vi tilirdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansielta informationen for enheterna eller
affyrsaktiviteterna inom koncernen for att gbra etk
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, Overvakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten 1&r den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulia iakttagelser under
revisicnen, daribland de eventuelia betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat,

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljit relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra forhatlanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tilldmpliga fail dtgarder som
har vidtagits far att eliminera hoten eller motdtgarder som har
vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydeisefulia for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste beddmda riskerna for vdsentliga
felaktigheter, och som darfér utgdr de for revisionen sarskiit
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsber3ttelsen savida inte lagar eller andra {orfattningar
forhindrar upplysning om frégan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Utalanden

Utdver vr revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning av Compactor Fastigheter AB {publ) for ar 2021 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret,

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen entigt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oheroende i férhdllande till moderbelaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden,

S¢yrefsens och veristéallande direkidrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid
forslag tilf utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdeiningen ar férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksambetsart, omfatt-
ning och risker stdller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringshehov, likviditet och
stélining i ovrigt.

Aomemnbar firm of £rast & Young Glohisl Limited

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sd att bokforingen, medelsforvaitningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter | 8wvrigt kontrofleras pa ett
betryggande sitt. Verkstdllande direktéren ska skita den
Ispande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvandiga
fér att bolagets bokféring ska fuilgdras i dverensstammelse
med lag och fér att medelsforvaltningen ska skitas pa ett
betryggande satt.

Reviserns ansvar

vart mél betraffande revisionen av férvaitningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
far att med en rimlig grad av sakerhet kunna bed®ma om ndgon
styrelsefedamot  eller  verkstdllande direktoren i négot
vasentligt avseende:

B foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsuramelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

= pé nagoet annat sétt handlat § strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller belagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget tifl dispositioner
av bolagets vinst eller fértust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimiig grad av sdkerhet bedéma om forsiaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utfars endigt god revisionssed i Sverige
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alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporien

Det &r styrelsen som har ansvaret f{or bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 6-9 och fér att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Vér granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning
jamfort med den inrikining och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillrécklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar |
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
dyriga delar samt i overensstdmmelse med arsredovisnings-
lagen.

Revisorns ytérande avseende den lagstadgade halibarhets-
rapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa
sidorna 12-21 och fér att den &r uppréttad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
Revk 12 Revisorns ytfrande om den lagstadgade hélibar-
hetsrapporten. Detta innebdr att var granskning av hallbar-
hetsrapporten har en annan inriktning och en vdsentligt
mindre omfattning jdmfért 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 mig (oss) tillrdcklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Ernst & Young AB, utsags till Compactor Fastigheter AB (publ)
revisor av bolagsstimman den 29 maj 2021 och har varit
bolagets revisor sedan 29 maj 2021.

Stockholm den 27 juni 2022

Mibiniiiese |
(_Ernst & Young AB AA
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