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Mofast ager, utvecklar och forvaltar fastigheter inom
segmenten samhallsfastigheter och bostadsfastigheter
pa den svenska fastighetsmarknaden.

Kunderna ar privata omsorgsbolag, kommuner, landsting,
myndigheter och privata hyresgaster.

Genom aktiv forvaltning och utveckling av fastighetsbestandet

skapar vi varde och stabilitet for vara aktieagare, hyresgaster,
medarbetare och leverantorer. Den 31 december 2022 bestod
Mofasts fastighetsportfdlj av 84 fastigheter med ett samlat

fastighetsvarde om cirka 3,8 miljarder kronor.
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Geografiskt fokus
Bestéandet ar belaget pa attraktiva
platser med ett geografiskt fokus

Har finns véra fastigheter.



Fastighetsrelaterade nyckeltal

Papperskniven 10, Stockholm

2022 2021
Antal fastigheter, st 84 75
Fastigheternas marknadsvarde, tkr 3771 2192
Uthyrningsbar area, kvm 160 865 83804
Samhallsfastigheter 66 424 75863
Bostadsfastigheter 94 441 8251
Finansiella nyckeltal
Tkr 2022 2021
Hyresintakter, tkr 201 306 111 541
Driftnetto, tkr 122228 71540
Forvaltningsresultat, tkr 19728 5213
Soliditet, % 41,7 409
Belaningsgrad, % 54,8 51,6
Réanteteckningsgrad, ggr 1,3 1,6
Langsiktigt substansvarde, tkr 1730615 1021100
Aktierelaterade nyckeltal
2022 2021
Resultat per aktie, kr -192 25,77
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,68 2,11
Langsiktigt substansvéarde per aktie, kr 94,1 1351
Antal utestaende aktier per balansdagen, st 18399 240 7 557 856
Genomsnittligt antal utestédende aktier, st 11749116 7435192

Aret i korthet

Uthyrningsbar area, kvm

160 865

Fastighetsvarde, mdkr

3,8

Langsiktigt substansvirde
kr/aktie

94,1

Genomsnittlig
hyresduration, ar

49

Fordelning hyresintakter

W Samhallsfastigheter, 48%
1l Bostadsfastigheter, 52%

Kontraktuell arshyra inklusive tillagg™®

B Samhallsfastigheter, 49%
[ Bostadsfastigheter, 51%

1) Kontraktuell &rshyra inklusive tillagg, fordelat pa total yta inom bestandet.
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I syfte att sdnka overheadkostnader, forbattra
resultatet i portfdljen samt 6ka kundnyttan
har Mofast avtalat med Kvasta AM AB om ett
fortida avtalsupphorande av det gemensamma
férvaltningsavtalet. Per den 1 januari 2022 sker

férvaltningen av denna portfolj i egen regi.

En fastighetsportfolj om 193 lagenheter beldgen i

Globen, Uppsala och Orebro med ett underliggande

fastighetsvarde om 376 miljoner kronor tilltrades
den 4 februari 2022.

En bostadsportfolj om 872 lagenheter beldgen i
Sodertalje, med ett underliggande fastighetsvarde
om 1150 miljoner kronor, tilltraddes den

25 februari 2022.
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Positivt planbesked erholls for tva fastigheter
i Bagarmossen. Planbeskedet omfattar cirka

5 000 kvm BTA f6r bostader och samhalls-
fastigheter.

Ett avtal tecknades med Stockholms Stad om
uthyrning av fastigheten Fargfotot 3 i Bandhagen.
Kontraktstiden uppgar till 15 ar och hyresgasten

tilltrader fastigheten efter att anpassningar ar

genomforda.

Avtal med Frésunda Omsorg forlangdes
pa 10 ar i fastigheten Rapsen 2.

En CFO och en fastighetschef anstélldes.

Tjansterna tilltraddes under det tredje kvartalet.




I Flen naddes en 6verenskommelse med hyresgést-
féreningen avseende hyresjustering efter

installation av fiber.

Hyresadministration utférs i egen regi fran den

1 november.

I Flen (Orresta) byttes kyl- och virmeanldggningar
ut vilket kommer att bidra till en markant energi-
besparing.

En kvittningsemission om cirka 271 mkr samt en
foretradesemission om cirka 25 mkr, totalt cirka
296 mkr, har genomforts. Darigenom har Anders
Ivarsson AB utokat sitt &gande fréan 23,7 till

42,5 procent och RPlim Fastigheter AB har utdkat
sitt dgande fran 10,7 till 12,4 procent. Mofast egna
kapital har starkts samtidigt som skuldsattningen

har minskat.

Overlatelseavtal ingicks for tva flerbostadsfastig-

heter i Orebro med en uthyrbar area om cirka

3 000 kvm. Transaktionen ar ej villkorad finan-
siering och frantrade bedoms ske under forsta
kvartalet 2023.

En icke-strategisk samhallsfastighet beldgen
i Eksjo avyttrades till lokal aktor.
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Det blaser upp till storm

Inflationen ser ut att bita sig fast,
kapitalmarknaden lyser med sin frén-
varo och rantorna fortsatter stiga —
eran med billiga pengar ar éver och
spelplanen ritas om. Samtidigt ar de
ldnga réantorna lagre an de korta rantorna
vilket tyder pa en stundande recession
som jag ar radd blir bade kraftig och
svarhanterad. Det ser ut att blasa upp
till storm. Nu hissar vi stormseglet och
styr mot saker hamn.

2022

Mofast har under 2022 befést sin position som ett bostads-

och samhallsfastighetsbolag med starka huvudédgare och egen
personal. Den uthyrbara arean har via ett antal forvarv okat fran
84 000 kvm till 161 000 kvm och hyresintakterna har 6kat med
80 procent. Drygt 50 procent av bolagets intjaning hdrstammar
nu fran vara bostadsfastigheter och knappt 50 procent erhélls
fran vara samhéllsfastigheter. Inom forvarvat bestand finns goda
projektutvecklingsmajligheter som successivt kommer att skapa
ytterligare intakter och varde genom vidare exploatering.

Omvirld

Inflationen ser ut att bita sig fast, kapitalmarknaden ar satt ur
spel, rantorna fortsatter stiga och de taxebundna kostnaderna
skenar. Samtidigt bromsar ekonomin in och de langa rantor &r
vasentligt ldgre an de korta réantor, vilket tyder pa en annalkande
lagkonjunktur som jag ar radd blir bade kraftig och svarhanterad.

Finansiering

Under forsta kvartalet 2023 omforhandlades cirka 700 mkr av
den totala skuldportféljen vilket resulterade i att kapitalbind-
ningen 6kade fran 1,6 ar per 31 december 2022 till 2,2 ar per

31 mars 2023. 230 mkr av skuldportfoljen har rantesakrats med
swap-instrument vilket har resulterat i att rantebindningen okat
frdn 0,7 ar per 31 december 2022 till 0,95 &r per 31 januari 2023.
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Vi ser en fortsatt hog inflation och med detta kraftigt stigande
rantor. Som en foljd av detta faller tillgdngsvardena och resultatet
forsamras. Bankerna har samtidigt blivit mer restriktiva i sin
utldning och har borjat strama at villkoren, en utveckling som vi
forvantar oss fortsatter. Med stigande beldningsgrad och fallande
tillgangsvarden narmar sig branschen sakta men sakert covenants-
brott vilket kan resultera i begaran om extra amorteringar. Vi rustar
0ss genom att inventera forsaljiningsmojligheter samt ser Gver
mojligheten att konvertera hyresratter till bostadsratter.

Anpassning till omvéarlden

Lite klyschigt men ur allt ont kommer nagot gott. Vi anpassar oss
successivt till ett nytt marknadslage genom att sakerstalla en
mer robust kapitalstruktur. Detta genom en kvittningsemission
om 271 mkr samt en foretradesemission om 25 mkr. Vart egna
kapital har starks samtidigt som skuldsattningen minskat. Vi

har dven ingatt avtal om ett antal férséljningar, som tidigare
kommunicerats, vilka ytterligare frigor kapital och gor oss redo
infor ett nytt normallage.

Marknadsvarde och avkastning

Stigande rantor har drivit upp avkastningskravet pa vara
investeringar och netto skrev vi ned vérdet av fastighetsport-
foéljen med 37 mkr under 2022. Min bedomning éar att ytterligare



"Tillvaxt 6ver tid men konsolidering

1 nartid.”

nedskrivningar kan behova goras under 2023 beroende pa den
ekonomiska utvecklingen i stort.

Den storsta delen av de negativa vardeforandringarna ar hanforlig
till vara flerbostadsfastigheter genom antagandet att hyrorna for
bostéder hojs avsevart mindre an inflationen. For de kommersiella
fastigheterna moter hyreshojningarna i de flesta fall de hojda
avkastningskraven.

Justerade mal

Till foljd av var turbulenta omvarld med stigande avkastningskray,
Okade kostnader och rantor tillsammans med kommande
investeringsmajligheter i vart befintliga bestand, s har styrelsen
beslutat att inte foresla ndgon utdelning till stamman. Tillvaxt-
malet har skjutits i tid d& marknadsldget fortsatt ar osakert. Vi
har pa grund av marknadslaget aven fortydligat véra finansiella
mal och finansiella riskbegransningar.

Hallbarhetsarbete

Nu tar vi fram en hallbarhetsplan som bygger pa FNs globala mal-

sattning. Hallbarhetsplanen kommer innehalla bade langsiktiga-

och kortsiktiga méal som kommer hjélpa oss att bidra till ett mer

hallbart samhélle.

+ Viska arbeta efter konkreta mal nar det galler minskat
klimatavtryck

+  Viska fokusera pa sociala aspekter och arbeta med trygghet
och miljo i véra fastigheter

+ Viska under 2023 paborjat ett miljocertifieringsarbete

Vi har redan identifierat och genomfort ett antal hallbarhets-
initiativ inom vart fastighetsbestand, daribland uppgradering
till bergvarme, fjarrvarme, frikyla fran kringliggande sjoar,
led-belysning, modernisering av styr- och reglerteknik, modern
kommunikationsutrustning och sakra och upplysta entréer,
korridorer, trapphus och kallare.

Vihar dven minskat vart pappersanvandande genom att tillhanda-
halla digitala hyresavtal, erbjuda hyresavier via e-faktura och

mojlighet till autogirobetalningar, nagot som bade underlattar for
vara hyresgaster, minskar administrationen och var miljépaverkan.

Det méal som vi framforallt kan bidra till i nartid ar reducerad
energianvandning. Genom att effektivisera inom savél upp-
varmning, belysning, ventilation och styr- och reglerteknik kan
vi markant minska var miljépaverkan.

Var utvecklingsportfolj

Projektutveckling ar en strategiskt viktig del av var verksamhet
som syftar till att ta fram bolagets dolda varden. Utvecklings-
potentialen uppgar till knappt 52 000 kvm som pa sikt kommer
generera mervarde till bolaget.

Forandrade marknadsforutsattningar med bland annat hogre
materialkostnader har dock lett till att vi behovt anpassa var pro-
jektverksambhet, vilket innebar att vi inte startar nagra nya projekt
forran kapitalmarknaden stabiliserats och det finns en tydlighet
kring kostnadsbilden. Samtidigt jobbar vi kontinuerligt med att
starka var kundnytta, teckna langa hyresavtal och leverera en
god riskjusterad avkastning till vara aktiedgare.

Organisation

Under aret har vi avslutat samarbetet med externa forvaltnings-
bolag och tagit hem detta arbete. Den forsta november tog vi
aven over hyresadministrationen. Pierre Bjelkmark anstélldes
under aret som fastighetschef och jag som CFO. Fran och

med 1 januari 2023 &r jag dven tillférordnad vd fram till dess en
permanent l6sning finns pa plats.

Var ambition o6ver tid

Var ambition 6ver tid ar tillvaxt men i nartid konsolidering. Vi
kommer darfor att ldgga stort fokus pa vart kassaflode och pa
var overskottsgrad. Vi fokuserar pa var karnverksamhet; fastig-
hetsforvaltning, driftoptimering, ny-uthyrning och omforhandling,
projektutveckling och finansiellt sunda investeringar och
avyttringar. Vijagar kostnader och effektiviseringsmojligheter

i var verksamhet. Vi &r ute pa faltet och bestker vara byggnader
och méter vara kunder. Vi forsoker finna forbattringspotential
som hjélper bade oss och vara hyresgéster igenom denna svara
tid samtidigt som vi successivt forsoker reducera vart klimat-
avtryck och utveckla var verksamhet.

Det har blast upp till storm, sydvasten &r patagen och nu
navigerar vi mot saker hamn.

Stockholm, den 31 mars 2023

Per Gebenius
Tf. VD
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Mal och strategi

Mofasts affarsidé &r att dga, utveckla och forvalta fastigheter inom segmenten
samhallsfastigheter och bostadsfastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden.

Mal

Overgripande mal

Mofasts 6vergripande mal ar att generera en langsiktigt hog
och stabil riskjusterad avkastning med fokus pa tillvaxt.

Tillvaxt

Malet &r att senast vid utgangen av 2026 forvalta ett fastig-
hetsbestdnd om 5 miljarder kronor, fordelat pa 40-60 procent
samhallsfastigheter samt 40-60 procent bostadsfastigheter.
Fastighetsbestandet ska besta av val beldgna objekt med

god overskottsgrad, alternativt med god utvecklingspotential.
Tillaggsforvarv ska prioriteras i befintligt bestdnd med geogra-
fiskt fokus mot Storstockholmsregionen och Malardalen.

Balansomslutning
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Finansiella mal

+ Den ekonomiska uthyrningsgraden ska uppga till minst
90 procent avseende bolagets samhéllsfastigheter samt
minst 95 procent avseende bolagets bostadsfastigheter.

- Overskottsgraden ska uppgé till minst 65 procent.

Ekonomisk uthyrningsgrad Ekonomisk uthyrningsgrad

Finansiella riskbegransningar
Beldningsgraden ska understiga 60 procent.

+ Soliditeten ska overstiga 30 procent.
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Utdelning

Bolaget har som ambition att dela ut 10—30 procent av resul-
tatet med forbehall for justeringar for storre engdngsposter.
Kortsiktigt kommer vardeskapande aktiviteter inom bestandet
prioriteras varfor utdelningsmalet kan understigas eller utdelning
helt utebli.



Strategisk inriktning

Stabilitet och véardetillvéxt skapas genom aktiv férvaltning dér vi
arbetar langsiktigt och strategiskt inom:

- Portfoljforvaltning

+  Projektutveckling

+ Aktiv skuldhantering

+ Overgripande teknisk forvaltning
+ Snabba och korta beslutsvagar
+Nara och tata kundrelation

+ Konstruktiva hyresforhandlingar

Tillvaxtstrategi
Tillvaxtmalen ska nas pé ett kontrollerat satt inom dnskade
segment och prioriterade geografiska omraden genom att:

+ Tillskapa nya bostédder inom befintligt bestand i tillvaxtorter
+ Utveckla- och realisera projekt inom byggrattsportfoljen

+ Forvarva bostads- och samhallsfastigheter med utvecklings-
potential i attraktiva lagen

+ Avveckla icke strategiska fastighetsinnehav i syfte att frigora
medel och resurser till projektutveckling och forvarv

- Realisera fardigstallda projekt och aterinvestera i befintligt och
nytt bestand

Investeringsstrategi

Vara investeringar ska ske med tydligt fokus pa kassaflode,
forvaltningseffektivitet och utvecklingsmaojligheter inom segmen-
ten samhallsfastigheter och bostadsfastigheter. Att investera

i fastigheter med olika typer av anvandning kommer att vara
barande for att vi ska uppna vart avkastningsmal och generera
robusta kassafloden.

Mofast Kultur — vart DNA

Man pratar ofta om kulturen i ett bolag som man ocksa kan
kalla bolagets DNA. Vi definierar detta som var ledstang, det

vi forhaller oss till i vardagen och som hjélper oss att fatta
beslut som leder oss framat. Var kultur och DNA grundar sig pa
féljande:

Entreprendrskap

Vi kommer fran en entreprendriell bakgrund. Vi ser och tar
tillvara pa mojligheter och vi ar inte radda for att kavla upp
armarna och hugga i.

Transaktioner ska genomfors utifrdn premissen om komplette-
ring av befintligt bestand dar utvecklingsmojlighet, effektivise-
ringsnytta eller synergier i verksamheten kan uppnés samtidigt
som respektive affar ska forbattra vara nyckeltal.

Forvaltningsstrategi
Mofast ska via egen professionell och engagerad organisation
forvalta och foradla fastighetsbestandet.

Den tekniska forvaltningen utfors dels av egen personal men
aven av upphandlade samarbetspartners som assisterar med
det I6pande- och planerade underhallet. Nyckeln till att lyckas
med samarbetet &r att ha en tat dialog med vara hyresgéster och
samarbetspartners.

Hallbarhetsstrategi

Som en del av var kommande hallbarhetsplan kommer vi ta fram
ett antal Idngsiktiga- och kortsiktiga strategier som kommer hjélpa
0ss att bidra till ett mer hallbart samhalle.

Under 2023 kommer Mofast definiera och besluta om en
héllbarhetsstrategi med fokus pa socioekonomiska, miljomassiga
och organisatoriska fragestallningar. Hallbarhetsstrategin ska
implementeras for vart nuvarande- och framtida fastighetsbestand
och genomsyra verksamheten. Krav ska stéllas pa eget arbete
likval som pé vara hyresgéster och vara leverantorer. Under dret
ska vi:

+  Arbeta efter konkreta mal nar det galler minskat klimatavtryck

Fokusera pa sociala aspekter och arbeta med trygghet och
miljo i vara fastigheter
Initiera miljocertifieringsarbetet

+ Identifiera nollvardet for nuvarande forbrukning av el och var-
me och sedan satta ett mal om arlig forbrukningsreduktion.

+ Utveckla och verka for trygga och innovativa miljoer

Alla bidrar

| en liten och effektiv organisation ar det viktigt att alla ar
delaktiga och bidrar till bolagets basta. Hos oss betyder
det att vi hjalps at och samarbetar for att kontinuerligt
utveckla bolaget.

Engagemang

Vi ar engagerade och vi vill vara med och paverka.
Engagemang foder en meningsfull miljo och positiv
rytm vilket utvecklar oss.
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Var affarsmodell

Medarbetare @

@ Aktiedgarna

Mofasts affarsmodell drivs genom aktiv forvaltning, fastighetsutveckling samt
forvarv- och avyttringar. Delarna formar gemensamt verksamheten och skapar
bade kontinuerlig utveckling av var karnverksamhet och langsiktig vardetillvaxt.

Var forvaltningsmodell

Bokféring
Redovisning
Teknisk forvaltning
Produktion
Besiktning
Revision
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Strategi
Projektutveckling
Investering och utveckling
Uthyrning

Omforhandling
Hyresadministration
Administrativ forvaltning
Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning

Mofast fastighetsbestand har
en geografisk spridning dver
hela Sverige. For att skapaen
professionellt och effektiv drift
av bolaget fokuserar vi pa var
karnverksamhet, for dvriga
delar skapar vinarasamarbeten
med partners som bistar med
kompetens somviinte besitter.

Med var egen organisation
fokuserar vi pa den strategiska
utvecklingen avverksamheten
som skapar langsiktiga mer-
varden. Andra delar som till
exempel redovisning och teknisk
férvaltning koper viin fran
samarbetspartners.



Historik

2019

2020

2021

2022

Mofast (tidigare Malardalens Omsorgsfastigheter AB)

grundas genom forvarv av en Stockholmsbaserad
samhallsportfolj om 25 fastigheter

Bolaget noteras pa Spotlight Stock Market

Bolagets huvudsakliga mal &r att vara ett
utdelningsbolag

Bolaget genomfor ett tillaggsforvarv av
43 samhallsfastigheter fran SBB

Genom forvarvet breddades dgarbasen
Fastighetsbestandet overstiger 1,5 mdsek

Bolaget forvarvar en bostadsportfolj i Stockholms-
omradet

Bolaget byter namn till Mofast AB och byter
samtidigt logotyp och grafisk profil

En ny hemsida lanseras
Bolaget far en ny huvudégare i Anders lvarsson AB

Bolaget startar uppbyggnaden av en egen
organisation

En ny strategi och affarsplan lanseras med fokus
pa tillvéxt- och utveckling

Fokus pa utveckling intensifieras och bolaget kom-
municerar storleken pa identifierad projektportfolj

Mofast tar hem den Gvergripande forvaltningen
av fastighetsbestandet

Forvarv av ett antal bostadsfastigheter i
Stockholm, Uppsala och Orebro

Forvarv av 900 lagenheter i Sodertélje genomfors
Bolagets fastighetsvarde passerar 3,8 mdsek
Bolaget fortsatter utveckla den egna organisationen

genom anstallning av CFO, forvaltningsansvarig samt

analytiker

Huvudagaren Anders lvarsson AB tillsammans med
Rplim AB starker sitt agande

Mofast erhéller sina forsta positiva planbesked om
totalt 7000 kvm BTA
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Marknadsavsnitt?

Makroekonomi

2022 blev ett handelserikt ar p& manga satt. Ett geopolitiskt
instabilt lage med krig i Ukraina har pressat upp priserna pa
ravaror, energi och livsmedel och hoga inflationstal blev ett
faktum. Inflationen i Sverige toppade i december pé 10,3 procent
med ett genomsnitt pd 7,7 procent under drets gang, nivaer
som senast sags under 90-talet. | ett forsok att bromsa in
prisokningar hojde Riksbanken styrréntan flera gdnger under
aret, dar den sista hojningen for aret blev med hela 0,75 procent
till 2,5 procent. Inflationen &r prognostiserad att ga ner under
2023, men prognosen ar fortsatt att styrrantan kommer hojas
ytterligare nagot under det forsta halvaret 2023.

Den svenska ekonomin fortsatte relativt starkt under 2022
och BNP-tillvéxten bedoms landa pa 2,4 procent for dret, mycket
tack vare ett starkt forsta halvar. Prognoserna for 2023 &r svaga
och det &r troligt att Sverige gar mot en recession dar tillvaxten
forvantas landa pa ungefar —1,5 procent. Ar 2024 bedéms
BNP-tillvaxten ater vara positiv och landa pa 1,5 procent.

Makroekonomisk utveckling och prognos

Aven fast den totala transaktionsvolymen inte nddde samma nivé
som 2021 sa gjordes det under 2022 ett antal historiskt stora
transaktioner. Den storsta var nar SBB salde 49 procent av en
nordisk portfolj for 11,8 miljarder kronor till den kanadensiska
investeraren Brookfield. SBB var aven séljare i den nast storsta
transaktionen, da Kapan Pension utnyttjade en option och kdpte
50 procent av SBBs andel i Svenska Myndighetsbyggnader for
cirka 8 miljarder kronor. | den tredje storsta affaren, som var en
strukturtransaktion, forvarvade Stenhus Randviken for ett varde
som bedomdes till cirka 7 miljarder kronor.

Under 2022 blev segmentsférdelningen nagot annorlunda
fran tidigare ar. Bostader forblev dock fortsatt for det storsta seg-
mentet och utgjorde 24 procent av den totala transaktionsmark-
naden, jamfort med 35 procent 2021. Det nast storsta segmentet
var samhallsfastigheter som under 2022 stod for 21,5 procent av
andelen transaktioner foljt av Logistik, lager och industrifastig-
heter som stod for 21 procent. Vidare stod kontorsfastigheter for
13 procent och handelsfastigheter for 9 procent.

Segmentsfordelning av transaktionsvolym, 2021
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Den svenska fastighetsmarknaden

2022 kunde som vantat inte méta sig med 2021 ars rekord, dar en
transaktionsvolym om 400 miljarder kronor noterades, men blev
anda ett starkt ar mycket pa grund av det starka forsta halvaret.
Transaktionsvolymen uppgick till cirka 219,6 miljarder kronor och
historiskt sett blev 2022 det nést starkaste aret som uppmiétts.
Augusti manad blev dock en historiskt svag manad och markna-
den som helhet svalnade markbart under Q3. Det sista kvartalet
noteras som en normalstark period da kopare och séljare hittade
varandra i storre utstrackning. Andelen utlandska aktorer 6kade
under 2022 och uppgick till 24 procent, en klar 6kning frén

17 procent under 2021.

Transaktionsvolym per ar
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Stockholmsregionen var aterigen det storsta omradet géllande
transaktionsvolym under 2022, med cirka 41 procent av den
totala volymen. Detta &r ndgot ldgre jamfort med 2021 da
Stockholmsregionen stod for 47 procent. Nast storsta geogra-
fiska segmentet var regionstader med 28 procent, foljt av Ovriga
Sverige med 17 procent.

Hyresbostader

Bostéder var ater det mest efterfrdgade segmentet hos
investerarna under 2022 men minskade ndgot i omfattning fran
foregdende ar. Under 2022 utgjorde bostadsaffarer 24 procent
av transaktionsmarknaden, vilket ar en minskning med 9 procent
frén 2021. Antalet renodlade bostadstransaktioner under aret
uppgick till 165, varav atta affarer dversteg en transaktionsvolym
om 1 miljard kronor.

Under dret har andelen transaktioner av nyproducerade
bostadsfastigheter och bostadsprojekt i relation till det totala
antalet transaktioner minskat till mycket laga nivaer. Forut-
sattningarna for bostadsmarknaden har forandrats hastigt
sedan borjan av 2022 och utsikterna for bostadsbyggandet
har férsamrats. Aret har varit praglat av 6kande byggkostnader,
finansieringskostnader och stigande avkastningskrav vilket
forsamrat byggherrarnas projektkalkyler avsevart.

Enligt Boverkets byggprognos bedoms antalet bostader med
startbesked halveras fran 2021 till 2023, dar den stora prisokningen
och beslutet om slopat investeringsstod for hyresratter och bosta-
der for studerande bedéms vara de storsta padrivande faktorerna.
Manga delar av landet har under en langre tid varit drabbat av
bostadsbrist och den stundande inbromsningen av bostadsbyggan-
de kommer driva pa bostadsbristen ytterligare. Sdledes bedéms
aven den i princip obefintliga vakansgraden forbli I&g.



Aven hyresutvecklingen for hyresrétter har paverkats av
marknadslaget och hyrorna okade relativt kraftigt under 2022.
Den genomsnittliga hyreshojningen for landet uppgick till cirka

4 procent och medelhyran for hyresbostader i Stockholms-
regionen var 1 475 kr/kvm/ar for narfororter och 1 365 kr/

kvm/ ar for ytterfororter. Medelhyran for regionstader uppgick

till 1 340 kr/ kvm/ar. Aven om hyreshajningen blev kraftig med
historiska matt matt var den langt under KPI-0kningen under aret
och séledes dven hyreshojningen inom ovriga fastighetssegment.
Oktoberindex, som anvands i fastighetsbranschen for upprakning
av indexerade hyresavtal, noterades pa 10,9 procent.

Hyresutveckling — Hyresbostader”
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Efter en lang tid av yieldkompression har &ven direktavkastnings-

Samhallsfastigheter

Efterfragan pa samhallsfastigheter har okat de senaste aren.

P& grund av den aldrande befolkningen kommer behovet av
vard- och omsorgshoenden troligtvis ocksé att fortsatta oka i
framtiden. Redan nu finns det brist pa dessa fastigheter, speciellt
inom aldreomsorgen.

Sambhéllsfastigheter ar ett av de mer attraktiva segmenten pa
den svenska fastighetsmarknaden. Trots att transaktionsmark-
naden har svalnat under dret har segmentet hallit sig starkt och
betraktas som en fortsatt attraktiv och saker investering i ovissa
tider. Kreditvardiga hyresgéster tillsammans med langa hyres-
kontrakt bidrar till starka kassafloden och saledes ett fortsatt
eftertraktat segment bland investerare. Den relativt utbredda
indexeringen av hyresavtal inom segmentet innebéar ocksa att
hyrorna vantas oka i storre utstrackning @n inom exempelvis
bostadssegmentet.

Under 2022 var samhallsfastigheter det nast starkaste
segmentet och utgjorde 21% av den totala transaktionsvolymen.
Detta beror delvis pa SBBs forsaljning av utbildningsfastigheter
som kommunicerades under arets slut. Den totala transaktions-
volymen for samhallsfastigheter landade pa 47,2 miljarder kronor,
vilket ar pa en jamforbar niva med rekordaret 2021, trots en myck-
et svagare totalvolym pa transaktionsmarknaden under 2022.
Direktavkastningskraven for de mest attraktiva aldreboendena
okade under aret med ungefar 40 punkter och landade pa cirka
3,50 procent vid arets slut pa grund av det makroekonomiska och
geopolitiska laget i varlden.

Direktavkastning — Samhallsfastigheter
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0,0 uppga till cirka 11 300 000 personer ar 2040. Den &ldre befolk-
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1) Ej nyproduktion.

ningen vantas vaxa forhallandevis mest. Bedomningen ar att
befolkningen i aldrarna 80 och &ldre kommer att motsvara cirka

8 procent av den totala befolkningen ar 2040, vilket & en markant
okning fran dagens nivaer. Den demografiska utvecklingen kraver
exempelvis ett utokat antal sarskilda boenden, forskolor och
halso-och sjukvard. Darav krévs bade modernisering av befintligt
bestand och dven nyproduktion, dar underhallet i ménga fall ar
relativt eftersatt, da myndigheter och kommuner har ett stort
behov av nya och dndamalsenliga lokaler.
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Vara fastigheter

Per 31 december 2022 4gde Mofast 84 fastigheter i Sverige med en total uthyrningsbar area om
160 865 kvadratmeter. Bestandet, sett till intakt, ar jdmnt fordelad mellan bostadsfastigheter
och samhallsfastigheter. Fastighetsvardet uppgick till 3,8 miljarder kronor.

Intakter per hyreskategori®

Kontraktuell arshyra inklusive tilligg?

201 3 Bostédder, 51%
’ B LSS/HVB, 25%
mkr ® Vardhem, sjukvard, 8%
W Skolor, 6%
Aldreomsorg, 3%
Ovrigt, 7%

1) Intéktsfordelningen baseras pa andel av total yta inom bestandet.

214 2 Bostéader, 51%
' B LSS/HVB, 25%
mkr m Vardhem, sjukvérd, 8%
W Skolor, 6%
Aldreomsorg, 3%
Ovrigt, 7%

2) Kontraktuell arshyra inklusive tillagg, fordelat pa andel av total yta inom bestandet.

Handelser under aret

- En fastighetsportfolj om 193 lagenheter beldgen i
Globen, Uppsala och Orebro med ett underliggande
fastighetsvarde om 376 miljoner kronor tilltrades den
4 februari 2022.

En bostadsportfolj om 872 lagenheter belagen i
Sodertalje, med ett underliggande fastighetsvarde om
1150 miljoner kronor, tilltraddes den 25 februari 2022.

Positivt planbesked erholls for tva fastigheter i
Bagarmossen. Planbeskedet omfattar cirka 5 000 kvm
BTA for bostader och samhallsfastigheter.

| Uppsala erhdlls ett positivt planbesked for 2 000 kvm
bostadsbyggratter och i Haninge erhdlls ett positivt
planbesked for 4 000 kvm for samhallsfastighets-
andamal.

En icke-strategisk samhallsfastighet belagen i Eksjo
avyttrades till lokal aktor.
Overlatelseavtal ingicks for tva flerbostadsfastigheter

i Orebro med en uthyrbar area om cirka 3 000 kvm.
Transaktionen &r ej villkorad finansiering.

Handelser efter arets utgang
+  Enicke-strategisk samhallsfastighet belagen i
Kungsbacka har avyttrats till lokal aktor.

Tvé flerbostadshus i Orebro med en uthyrbar area om
cirka 3 000 kvm har den forste februari 2023 frantratts
och i samband med detta har viss Gveramortering skett.

700 mkr av skuldportfoljen (34%) har férlangts och
230 mkr av skuldportfdljen har rantesakrats med
swap-instrument.

Fastighetsportfolj

Fastighetsportfoljen bestod den 31 december 2022 av 66 samhalls-
fastigheter och 18 bostadsfastigheter. Fastighetsportfoljen har en
geografisk tyngdpunkt mot Stockholms lan, Vastra Gétalands lan,
Region Mélardalen, S6dermanlands l&n och Skéne lan. Portféljen,
sett till intakt, ar jamnt fordelad mellan bostadsfastigheter och
samhallsfastigheter.

MOFAST | Arsredovisning 2022

Fastighetsforvaltning

Vihar under 2022 rustat organisationen for att sjalva kunna
hantera den Gvergripande fastighetsforvaltningen. Under det
fjdrde kvartalet sa valde vi dven att ta hem hyresadministrationen.

Dessa steg har resulterat i en ndrmre och tétare dialog med
vara hyresgaster dar vi har lattare att fanga upp behov och
onskemal kring hyresforhallandet. Dessa behov oversétter vi till
utvecklingsmajligheter, utdkad kontraktsduration, hyresgast-
anpassningar och andra vardeskapande aktiviteter.

Den tekniska férvaltningen utfors dels av egen personal men
aven av upphandlade samarbetspartners som assisterar med
det I6pande- och planerade underhallet. Nyckeln till att lyckas
med samarbetet ar att ha en tat dialog i nara samarbete med
vara hyresgaster och samarbetspartners.

Investeringsverksamhet

Forvarv, nyproduktion och foradling ska ske med slutmalet

att vara en langsiktig aktiv &gare och forvaltare. Respektive
investering ska ske med tydligt fokus péa kassaflode, forvaltnings-
effektivitet och ytterligare utvecklingsmajligheter. Inom bestandet
ska det kontinuerligt finnas goda projektutvecklingsmajligheter
som over tid kan addera varde och intakt till portfoljen.

Hyresgaster

Vart bestand innefattar drygt 2 300 hyresavtal férdelat pa cirka
160 000 kvm uthyrbar yta. Sett till hyresintakt hanfor sig 55 pro-
cent till flerbostadsfastigheter, 22 procent till kommun, landsting
eller region samt 23 procent till 6vriga samhallsfastighets-
hyresgaster.

Mofast som hyresvard
Vivardesatter och varnar om vara hyresgaster. Oavsett om man
hyr en lagenhet, lokal, p-plats eller en hel fastighet sa ska vi vara en
professionell, Idngsiktig och palitlig hyresvard och fastighetsagare.
Vivédrnar om vara hyresgéster och en 6ppen och &rlig dialog
med dem. Vi vet att vara hyresgéaster uppskattar att vi har tydliga
kontaktvagar med snabb och konkret dterkoppling pa felanmal-
ningar, gemensamt ansvarstagande och en bra dialog.

Kundnytta

Vart mal ar att vara hyresgéster langsiktigt ska trivas hos

oss. Detta galler oavsett om man ar privat- eller kommersiell
hyresgéast. For kommersiella kunder handlar det om att skapa sa
bra férutsattningar som maojligt for kundens verksamhet. For att
Mofast ska kunna erbjuda det forsoker vi erbjuda attraktiva och
konkurrenskraftiga hyresavtal som 6kar langsiktigheten.



Antal fastigheter

Uthyrningsbar area, kvm

Hur skapar vi kundnytta?

60865

Kundnytta skapas pa olika satt. Vi arbetar aktivt med stodsystem
som ska hjélpa bade kunden och oss. Det kan handla om
professionell service for hantering av fel och service som utifran
prioritet ska hanteras sa skyndsamt som majligt. Det géller allt
fran felanmélan till uppdatering och slutrapport nér drendet ar
atgardat. Det kan dven handla om stod i form av telefontjanst,
hjalp vid flytt, stérningar i fastigheten osv.

10 storsta hyresgasterna™®

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Geografiskt fokus

Bestandet ar belaget pa attraktiva

platser med ett geografiskt fokus mot
Storstockholmsregionen och Malardalen.

I Har finns véra fastigheter.

2022 2021

Antal Fastigheter 84 75
Fastigheternas marknadsvéarde, mkr 3771 2192
Uthyrningsbar area kvm 160 865 83804
Samhallsfastigheter 66 424 75553
Bostadsfastigheter 94 441 8251
Hyresintakter per m?, kr 1251 1331
Fastighetskostnader per m?, kr 492 477
Driftnetto per m?, kr 760 854

Kontraktshyra % av totala
Per 31 december 2022 inklusive tillagg, kr ~ hyresintakter
Nytida AB 14699 646 7
Flens Kommun 11964618 6
Haninge Kommun 6102781 3
Stockholms Kommun 4103163 2
Frosunda Omsorg AB 4036623 2
Alvdalens Kommun 3832126 2
Forskoleteamet Helianthus AB 3316767 2
Region Sérmland 2894123 1
Kristinehamns Kommun 2778121 1
International Swedish School AB 2719604 1
Totalt 10 storsta hyresgasterna 56 447 572 26
Ovriga kommersiella hyresgéster 40334499 19
Bostadshyresgaster 117 430732 55
Totalt 214212 803 100

1) Fordelat pa kontraktuell arshyra inklusive tillagg.

Opalen 5, Sodertalje
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Fastlghetsbestandets utveckling
Utveckling av befintligt bestand bestar bade av om- och
tillbyggnationer i bolagets befintliga fastighetsportfdlj. Detta
materialiseras i form av identifiering av outnyttjad yta i en
fastighet som sedan omvandlas till attraktiva ldgenheter
eller lokaler.

Investering i befintligt bestand syftar till att bade oka intak-
terna och minska kostnaderna. Det kan innebara investering
i bland annat varme- och kylsystem, vilket bade sédnker
driftskostnaderna, minskar klimatavtrycket samt bidrar till
att hoja vardet pa bestandet.

Projektutveckling innefattar nybyggnation av utvecklingsbar
yta. Per den 31 december 2022 uppgick byggrattsportfoljen
till cirka 51 700 kvm BTA. Portfoljen kommer att fortsatta
addera varde framgent genom byggnation av byggratterna.

Konsolidering och tillvaxt

Var ambition over tid ar tillvaxt men i nartid konsolidering. Fokus
kommer vara att vaxa inom ratt region, med ratt geografiskt lage
dér det finns ett bedomt kommande underskott och en fortéat-
ningspotential som matchar Mofasts befintliga bestand.

Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter vérderas I6pande av externa, auktoriserade
fastighetsvarderare. Fastigheterna redovisas i enlighet med IFRS
till verkligt varde. Marknadsvardet per den 31 december 2022
uppgick till 3,8 miljarder kronor.

Varderingspolicy

For att redovisa ett verkligt varde av bolagets fastigheter genom-
fors en uppdaterad vardering av hela bestandet under en period
om 12 manader. Samtliga externa varderingspersoner ska av
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF, eller Samhallsbyggarna,
vara auktoriserade.

Fargfotot 3, Stockholm, renoveringsprojekt

Vihar under 2022 tecknade ett nytt 15-arigt
hyresavtal med Stockholms Stad. Stockholms
Stad kommer att bedriva stodboende och
avtalet omfattar hela fastigheten.

Byggnaden totalrenoveras bade in- och utvén-
digt. Samtidigt tillskapas en ny ldgenhetinom
allménna utrymmen. | och med detta utokas
den uthyrbara arean med cirka tio procent.
Renoveringarna omfattar uppgradering av
allman teknik, s& som ventilation, fiber, el, vvs
samt installation av sprinkleranléaggning.

Arbetet paborjades under hdsten 2022 och
hyresgdsten kommer att tilltrada fastigheten
under maj 2023.

MOFAST | Arsredovisning 2022

Investeringar- och utveckling i befintligt bestand 2022

+ Bergvarme installerades i fastigheten Orresta i Flen.
Fastigheten omfattar 9 800 kvm och installationen
kommer sanka energianvandningen, skapa ett battre
inomhusklimat och darmed minska Mofast klimatavtryck
med 780 ton koldioxid per ar.

+ Renoveringen av fastigheten Rapsen i Sodertélje pabor-
jades (slutfordes i borjan av 2023) i samband med att ett
nytt 10-ars avtal tecknades med Frosunda Omsorg.

+ Anpassningen av fastigheten Fargfotot i Stockholm
paborjades (slutfors under 2023) i samband med ett nytt
15-ars avtal som tecknats med Stockholm Stad.

Genomgang av elférbrukningen i samtliga fastigheter. Ett
forbrukningsavtal tecknades med Enea Services AB som
forsorjer bolaget med fornybar el.

Ett antal utredningar har genomforts av Mofast som
syftar till att sénka energiforbrukningen alternativt byta ut
ineffektiva energislag. Detta resulterade i ett antal projekt
som kommer startas upp och slutféras under 2023.

+  ROT-projekt for standardhojning av lagenheter i bestandet
genomfordes i totalt cirka 20 lagenheter.

+ Avtal for installation av fiber i ett antal fastigheter
tecknades, installationen kommer slutforas under forsta
halvaret 2023.
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Fastighetsforteckning

Fastighet Lan Kategori Uthyrbar area
Bostadsfastigheter

Sodertélje Rajgraset 2 Stockholms lan Bostader 22531
Sodertélje Opalen 5 Stockholms lan Bostader 18 044
Soédertélje Bathuset 2 Stockholms lan Bostader 11776
Sodertélje Taket 6 Stockholms lan Bostader 9883
Sodertélje Tranbaret 2 Stockholms lan Bostader 1889
Solna Flustret 10 Stockholms lan Bostader 716
Stockholm Bergborren 2 Stockholms lan Bostader 817
Stockholm Bromsen 3 Stockholms lan Bostader 615
Stockholm Hogklippan 7 Stockholms lan Bostader 746
Stockholm Nipfjallet 8 Stockholms lan Bostader 675
Stockholm Papperskniven 10 Stockholms lan Bostader 708
Stockholm Skrubbhyveln 5 Stockholms lan Bostader 2259
Stockholm Sticksagen 1 Stockholms lan Bostader 2194
Stockholm Kolonnaden 1 Stockholms lan Bostader 2417
Uppsala Luthagen 48:1 Uppsala lan Bostader 2753
Uppsala Luthagen 49:2 Uppsala lan Bostader 4758
Orebro Hampan 1 Orebro lan Bostader 1759
Orebro Hampan 15 Orebro I&n Bostéder 1458
Summa Bostadsfastigheter 85998
Samhallsfastigheter

Alvdalen Séarnabyn 122.1 Dalarnas lén Vardhem/Sjukvard 6383
Gagnef Skogen 3.72 Dalarnas lan Gruppbostad 602
Hudiksvall Iggesund 14.269 Gavleborgs lan Vérdhem/Sjukvard 3190
Ljusdal Kramsta 1.26 Gavleborgs lan Gruppbostad 2500
Boden Savast 9.21 Norrbottens lan Gruppbostad 3054
Hassleholm Vittsjo 117.1 Skéne lan Gruppbostad 403
Hassleholm Vittsjo 118.1 Skane lan Gruppbostad 403
Hassleholm Kajan 4 Skane lan Gruppbostad 403
Tomelilla Tomelilla 237.116 Skéne lan Gruppbostad 1058
Tomelilla Brosarp 12.22 Skane lan Vardhem/Sjukvard 784
Hoérby Overum 1 Skéne lan Vardhem/Sjukvard 760
Tomelilla Eken 22 Skane lan Gruppbostad 620
Ekerd Ekebyhov 1.157 Stockholms lan Gruppbostad 255
Ekerd Tréakvista 4.29 Stockholms lan Gruppbostad 468
Haninge Hammar 1.11 Stockholms lan Gruppbostad 1336
Haninge Tackeraker 1.227 Stockholms lan Skola 916
Haninge Alsta 1.9 & 3.28 Stockholms lan Gruppbostad 1082
Huddinge Honshuset 1 Stockholms lan Skola 1077
Knivsta Knivsta 16.4 Stockholms lan Gruppbostad 340
Nacka Sickladn 373.1 Stockholms lan Gruppbostad 456
Sigtuna Marsta 1.220 Stockholms lan Gruppbostad 495
Sigtuna Sigtuna 2.164 Stockholms lan Gruppbostad 973
Stockholm Artigheten 1 Stockholms lan Gruppbostad 408
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Fastighet Lan Kategori Uthyrbar area
Stockholm Brédspaden 6 Stockholms lan Skola 730
Stockholm Bysten 1 Stockholms lan Aldreomsorg 1055
Stockholm Fargfotot 3 (tomtratt) Stockholms I&n Gruppbostad 729
Stockholm Hastighetsmataren 6 Stockholms lan Gruppbostad 245
Stockholm Kaninholmen 1 Stockholms lan Gruppbostad 248
Stockholm Modet 1 Stockholms lan Gruppbostad 408
Sodertélje Filen 6 Stockholms lan Gruppbostad 1122
Sodertélje Noshorningen 9 Stockholms lan Gruppbostad 450
Sodertélje Rapsen 2 Stockholms lan Gruppbostad 500
Upplands Bro Finnsta 2.25 Stockholms lan Gruppbostad 1072
Upplands Vasby Eds Prastgard 1.81 Stockholms lan Gruppbostad 200
Upplands Vasby Eds Prastgard 1.92 Stockholms lan Gruppbostad 302
Upplands Visby Ovra Runby 2.343 Stockholms lan Gruppbostad 323
Flen Lasten 10 Sodermanlands lan Skola/Vard/Bostader 16 032
Flen Orresta 2.28 Sodermanlands lan Aldreomsorg/Bostader 9743
Uppsala Svartbacken 42.9 Uppsala lan Gruppbostad 466
Enkoping Villbergaby 6.64 Uppsala lan Gruppbostad 360
Kristinehamn Balder 2 Varmlands lan Gruppbostad 753
Eda Svanen 1 Varmlands lan Gruppbostad 441
Forshaga Ostra Dejefors 1.18 Varmlands lan Gruppbostad 432
Hammaro Gotetorp 3.180 Varmlands lan Gruppbostad 403
Hammaro Gotetorp 3.182 Varmlands lan Gruppbostad 441
Sunne Amberg 6.232 Varmlands lan Gruppbostad 451
Sunne Amberg 6.251 Varmlands 1an Gruppbostad 444
Saffle Skumplogen 1 Varmlands lan Gruppbostad 409
Siffle Okne 3.17 Varmlands lan Gruppbostad 448
Silbodals Prastgard 1.173+174 Varmlands 1an Gruppbostad 403
Kil Prastbol 1.76 Varmlands lan Gruppbostad 449
Kristinehamn Vanersvik 6.93 Varmlands lan Gruppbostad 521
Lycksesle Kyrkan 4 Vasterbottens lan Gruppbostad 700
Vasteras Ingrid 5 Vastmanlands lan Gruppbostad 540
Grastorp Tammstorp 1.17 Vastra gotalands lan Gruppbostad 2035
Gullspang Hova 3.95 Vastra gotalands lan Gruppbostad 330
Gotene Gitarren2 & 3 Vastra gotalands lan Gruppbostad 372
Gotene Sil 18.2 Vastra gotalands lan Gruppbostad 494
MbélIndal Stretered 1.180 Vastra gotalands lan Gruppbostad 272
MbolIndal Stretered 1.186 Vastra gotalands lan Gruppbostad 272
MéolIndal Stretered 1.187 Vastra gotalands lan Gruppbostad 210
Tibro Tapetsoren 21 Vastra gotalands lan Gruppbostad 403
Kungsbacka Strommen 1 Vastra gotalands lan Gruppbostad 300
Kungsbacka Vinkeln 12 Vastra gotalands lan Gruppbostad 300
Falkoping Friggeraker 27.2 Vastra gotalands lan Gruppbostad 581
Orebro Orsjon 3 Orebro I&n Gruppbostad 512
Summa Samhillsfastigheter 74 867"
Summa Fastigheter 160 865

1) Inklusive bostader i Flen
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Samhallsfastigheter

Per 31 december 2022 4gde Mofast 66 samhaéllsfastigheter i Sverige, varav merparten bestod
av LSS och HVB-hem. Hyresintakterna uppgick till cirka 100 miljoner kronor pa arsbasis,
vilket star for knappt 50 procent av Mofasts totala hyresintédkter.

Intakter per hyreskategori®

Kontraktuell arshyra per hyreskategori?

W LSS/HVB, 51%
Vardhem, sjukvard, 17%

W Skolor, 12%

m Aldreomsorg, 6%
Ovrigt, 15%

‘ 99,5
mkr

1) Intaktsfordelning baseras pa andel av total yta inom bestandet.

105,8

mkr B LSS/HVB, 51%

Vardhem, sjukvard, 17%
W Skolor, 12%
m Aldreomsorg, 6%
Ovrigt, 15%

2) Kontraktuell &rshyra inklusive tillagg, fordelat pa andel av total yta inom bestandet.

Héndelser under aret
En icke-strategisk samhallsfastighet belagen i Eksjo
avyttrades till lokal aktor.

Handelser efter arets utgang
- Enicke-strategisk samhallsfastighet belagen i
Kungsbacka avyttrades till en lokal aktor.

Marknaden™

Efterfrdgan pa samhallsfastigheter har Okat de senaste &ren. Pa
grund av den aldrande befolkningen kommer behovet av vard- och
omsorgsboenden troligtvis ocksa att fortsatta dka i framtiden.
Redan nu finns det brist pa dessa fastigheter, specielltinom
aldreomsorgen.

Samhallsfastigheter ar ett av de mer attraktiva segmenten
pa den svenska fastighetsmarknaden. Trots att transaktions-
marknaden har svalnat under aret har segmentet hallit sig starkt
och betraktas som en fortsatt attraktiv och saker investering i
ovissa tider. Kreditvardiga hyresgaster tillsammans med langa
hyreskontrakt bidrar till starka kassafloden och saledes ett fort-
satt eftertraktat segment bland investerare. Den relativt utbredda
indexeringen av hyresavtal inom segmentet innebér ocksa att
hyrorna vantas oka i storre utstrackning an inom exempelvis
bostadssegmentet.

Under 2022 var samhallsfastigheter det nast starkaste
segmentet och utgjorde 21 procent av den totala transaktions-
volymen. Detta beror delvis p& SBBs forsaljning av utbildnings-
fastigheter som kommunicerades under arets slut. Direktavkast-
ningskraven for de mest attraktiva dldreboendena 6kade under
aret med ungefér 40 punkter och landade pa cirka 3,50 procent
vid drets slut pa grund av det makroekonomiska och geopolitiska
laget i varlden.

Demografiska faktorer leder till 6kat behov

Faktorer som har bidragit till det 6kande intresset for samhalls-
fastigheter i Sverige ar den samhalleliga och demografiska
utvecklingen med en 6kande aldrande befolkning och vaxande
barnkullar. Prognoser visar att Sveriges befolkning kommer

att uppga till cirka 11 300 000 personer ar 2040. Den aldre

1) Kélla: Newsec
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befolkningen vantas véxa forhallandevis mest. Bedomningen &r
att befolkningen i aldrarna 80 och aldre kommer att motsvara
cirka 8 procent av den totala befolkningen &r 2040, vilket ar en
markant okning fran dagens nivaer. Den demografiska utveckling
kraver exempelvis ett utdkat antal sérskilda boenden, férskolor
och halso- och sjukvard. Darav kravs bade modernisering av
befintligt bestdnd och dven nyproduktion, dar underhallet i
manga fall &r relativt eftersatt, dd myndigheter och kommuner
har ett stort behov av nya och andamalsenliga lokaler.

Vara samhallsfastigheter

Vara 66 samhadllsfastigheter har en god geografisk spridning
over Sverige och ar huvudsakligen i storleksordningen mellan
200 kvm och 3 000 kvm.

De flesta av vara samhaéllsfastigheter & multifunktionshus
och enkla att anpassa till nya verksamheter. Detta ger oss stor
flexibilitet att latt &ndra inriktning pa fastigheterna och mota vara
hyresgasters nuvarande och kommande behov.

Langa hyreskontrakt
I samhaéllsfastighetsportféljen ar de huvudsakliga hyresgasterna
kommuner och privata vardbolag sd som Nytida, Attendo och
Frosunda Omsorg.

Fastigheterna inrymmer bland annat LSS-boenden, HVB-hem,
aldreomsorg och forskolor.

Genom néra och tata relationer med vara hyresgéaster har
vi mojlighet att fdnga upp behov och 6nskemal kring hyresfor-
hallandet. Dessa behov och onskemal forsoker vi systematiskt
att konvertera till kloka investeringar och langre kontraktuella
hyresperioder som leder till hogre hyra och langre hyresduration.
Vid arsskiftet uppgick denna till 4,9 ar (4,8).

Forvaltning

Vihar under 2022 tagit hem den Gvergripande forvaltningen,
den ekonomiska forvaltningen och hyresadministrationen av
vara samhaéllsfastigheter. Malsé&ttningen ar att komma narmre
vara fastigheter och vara hyresgaster for att pa sa séatt kunna
fatta mer valgrundade beslut. Genom att mota och samarbeta
med vara hyresgéster utvecklar och stérker vi vara relationer.
Sammantaget sé ser vi ett stort framtida mervarde i var langsiktiga
insourcade forvaltningsstrategi. Den tekniska forvaltningen
utfors av upphandlade samarbetspartners som assisterar med
det Iopande- och planerade underhéllet.



Antal fastigheter Hyresduration, ar

Har finns véra samhéllsfastigheter.

Utveckling Samhallsfastigheter
Utveckllngspotgptla!enomom var samhaIlsfasnghetsportfolj } Antal Area, Andel av
handlar om att forsta vara kundens behov och att kunna tillmotes- Lan fastigheter kvm area, %
ga de§sa onoskemal, att investera for att oka vara hyrgsmtakter Sodermaniands 14n 5 25775 344
och sénka vara kostnader, att finna outnyttjad potential samt -
att identifiera vidare utvecklingsmaojligheter i narmiljon. Ett bra Stockholms lan 24 15190 20,3
samarbete med hyresgaster, grannar, leverantorer och kommuner Dalarnas I&n 2 6985 9,3
skapar mojligheter som kan leda till ldanga hyreskontrakt och Vastra Gotalands I 1 5560 24
okad intjaning. astra botalands fan '
Gavleborgs lan 2 5690 7.6

Kundrelation — samhéllsfastigheter Vérmlands l4n 12 5505 75
Vi uppratthaller, vardar och utvecklar relationen med vara N
hyresgéster med malet att skapa ett bra och ndra samarbete som ~ S<anelan / 4431 59
i forlangningen skapar nojdare kunder och effektivare forvaltning. Norrbottens I&n 1 3054 4
EAn“forutusat.tmr]g for dettza arvar kunskapA(')Am fastigheterna som Uppsala l4n 9 826 11
vi overfor till vara hyresgaster och som hjalper oss att skapa de - -
basta forutsattningarna for bade oss som hyresvard och for vara Vasterbottens lam | 700 09
hyresgaster. Orebro 14n 1 512 0,7

Det kan t\andIfa om'att installera Iaddpunkuter fqr hemtjanst— Vastmanlands l&n ] 540 07
personal, bade for elbilar och cyklar. Bygga langsiktigt anda-
malsenliga lagenheter i LSS boende pa ett vis som forvaltnings- Totalt 66 748677
maéssigt minskar onddigt slitage och déarigenom oka trivseln for 1) Inklusive bostader i Flen
hyresgasten, eller att anpassa renoveringar i ett sarskilt boende
sa att storningen i verksamheten ska bli s& minimal som majligt.

Vivill att hyresgasterna ska ha majlighet att utvecklas och
langsiktigt véxa tillsammans med Mofast.
Forfalloperiod hyresintakter samhallsfastigheter
Mkr
120

e — 10%
100 5%
a0 21%
| 16%
60
17%
40 [ 8%
20 [ 19%
14%
Hyresintakt inkl. Vakans- Forfall <14r Forfall Forfall Forfall Forfall Forfall Forfall > 10 &r
tillagg, bostader potential inom1-2ar inom2-3ar inom3-4ar inom4-5ar inom5-9ar

iFlenejinkl.

Samhallsfastigheter
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Per 31 december 2022 dgde Mofast 18 bostadsfastigheter beldgna i Stockholmsomradet,
Orebro, och Uppsala med en uthyrbar area om knappt 95 000 kvm.

Intékter per ort”

Kontraktuell arshyra per ort?

1 01 ) 8 Sodertélje , 68%

mkr B Stockholm, 12%
B Flen, 9%
W Uppsala 8%
Orebro, 3%

1) Intéktsfordelning baseras pa andel av total yta inom bestandet.

Héandelser under aret

- En fastighetsportfolj om 193 lagenheter beldgen i
Globen, Uppsala och Orebro med ett underliggande
fastighetsvarde om 376 miljoner kronor tilltrades den
4 februari 2022.

En bostadsportfolj om 872 lagenheter belagen i
Sodertalje, med ett underliggande fastighetsvarde om
1150 miljoner kronor, tilltraddes den 25 februari 2022.

Qverlételseavtal ingicks for tva flerbostadsfastigheter i
Orebro med en uthyrbar area om cirka 3 000 kvm.
Transaktionen ar €j villkorad finansiering.

Héndelser efter arets utgang
Tvé flerbostadshus i Orebro med en uthyrbar area om
cirka 3 000 kvm frantraddes den 1 februari 2023.

Marknaden”

Forutsattningarna for bostadsmarknaden har forandrats hastigt
sedan borjan av 2022 och utsikterna for bostadsbyggandet har
forsamrats. Aret har préglats av okande byggkostnader, finan-
sieringskostnader och stigande avkastningskrav vilket forsamrat
byggherrarnas projektkalkyler avsevart.

Enligt Boverkets byggprognos bedoms antalet bostader med
startbesked halveras fran 2021 till 2023, dar den stora pris-
okningen och beslutet om slopat investeringsstod for hyresréatter
och bostader for studerande bedéms vara de storsta padrivande
faktorerna. Manga delar av landet har under en langre tid varit
drabbat av bostadsbrist och den stundande inbromsningen av
bostadsbyggande kommer driva pa bostadsbristen ytterligare.
Séledes beddms &dven den i princip obefintliga vakansgraden
forblilag.

1) Kalla: Newsec
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1 08)3 Sodertélje , 68%

mkr B Stockholm, 12%
M Flen, 9%
W Uppsala 8%
Orebro, 3%

2) Kontraktuell arshyra inklusive tilldgg, fordelat pa andel av total yta inom bestandet.

Aven hyresutvecklingen for hyresréatter har paverkats av
marknadslaget. Den genomsnittliga hyreshojningen for landet
uppgick till cirka 4 procent och medelhyran for hyresbostéader

i Stockholmsregionen var 1475 kr/kvm/ar for narfororter och
1365 kr/kvm/ar for ytterfororter. Medelhyran for regionstader
uppgick till 1 340 kr/kvm/ar. Aven om hyreshajningen blev kraftig
med historiska méatt matt var den langt under KPI-6kningen
under aret och séledes &dven hyreshdjningen inom ovriga
fastighetssegment. Oktoberindex, som anvands i fastighets-
branschen for upprakning av indexerade hyresavtal, noterades pa
10,9 procent.

Efter en lang tid av yieldkompression har @ven
direktavkastningskraven for bostadssegmentet 6kat. Under 2021
uppgick avkastningskravet for successionsbostader i Stockholm
narforort till 1,85 procent, vilket kan jamféras med 2,00 procent
for 2022. Avkastningskraven for segmentet tros fortsatta oka
under de ndstkommande aren.

Bostader var ater det mest efterfrdgade segmentet hos
investerarna under 2022 men minskade nagot i omfattning
fran foregdende ar. Andelen transaktioner av nyproducerade
bostadsfastigheter och bostadsprojekt i relation till det totala
antalet transaktioner har minskat till mycket laga nivaer.

Mofasts bostadsfastigheter

Vart bostadsbestand ar belaget i Stockholm (198 ldgenheter),
Sodertélje (872 lagenheter), Uppsala (95 lagenheter), Orebro
(44 1agenheter) och Flen (125 lagenheter). Var beddomning &r att
detta ar starka orter som kommer pavisa laga vakanser, stabila
hyrestkningar och lag volatilitet 6ver tid.

Utveckling av befintliga fastigheter

Inom befintligt bestand jobbar vi aktivt med att tillskapa ytterli-
gare uthyrbar area och vi har i dagslaget maojlighet att tillskapa
1850 kvm inom bygglovspliktig verksamhet.

Tillskapandet av ytterligare uthyrbar area sker primart i
samband med att Ovrig renovering utfors; det vill séga vi byter
plats och optimerar forrad, tvattstugor och teknikutrymmen i
samband med 6vriga renoveringar.

Detta resulterar i en hogre kvalitet, en forbattrad boendemiljo
och 6kad trivsel, vilket i sin tur till Iagre driftkostnader, bibehallet
eller hogre fastighetsvarde och forbattrat driftnetto.



Antal fastigheter

18 1

Antal lagenheter

Forvaltning

Vihar under 2022 tagit hem den ekonomiska forvaltningen

och hyresadministrationen av véra bostadsfastigheter. Var
hyresgéstdialog har intensifierats vilket i sin tur har lett till att vi
har skapat gemensamhetsmaten, informationsmaoten i samar-
betet med Polis och andra trygghets- och trivselatgérder i vara
bostadsomraden. Vi har digitaliserat var hyresprocess i syfte att
minska administration, pappersarbete och miljoavtryck samtidigt
som vi har skapat ytterligare kommunikationsvagar for vara
hyresgéster. Sammantaget sa ser vi ett stort framtida mervérde i
var langsiktiga insourcade forvaltningsstrategi.

Effektivisera och utveckla

Under aret har vi paborjat processen kring vart hallbarhetsarbete
och vi har identifierat ett antal atgdrder som ska genomféras

i vara fastigheter. Hallbarhetsarbeten handlar om allt fran att
installera bergvarme och tillaggsisolera byggnaderna till mindre
atgarder sdsom att installera rorelsedetektorer for att minska
elforbrukningen och ¢ka trygghetskanslan. Inom bostadsfast-
igheterna arbetar viinom en rad omraden for att effektivisera,
utveckla och forbattra nyttjandegraden.

I var bostadsportfolj forsoker vi successivt tillskapa ytterli-
gare bostdder for att pa sa vis oka husens nyttjandegrad. Nar
ombyggnationen sker renoveras dven andra delar i fastigheten;
fiber installeras, gamla traférrad ersétts med nya, sékrare galler-
forrad, som dessutom minskar risken for brand och forbattrar
ventilationen i forrddsutrymmena. Vi installerar nya effektivare
tvattstugor, utvarderar om 3-glasfonster ska monteras och delar
av huset tillaggsisoleras. Tekniken gas dver och moderniseras
samt modern styr- och reglerteknik installeras. P& sa vis kan vi
skapa nya bostéder i tillvéxtorter dar det rader bostadsbrist, vilket
dven ger en minskad klimatpaverkan da vi inte tar ytterligare
gronomraden i ansprak.

Kundrelation — bostader

Vi arbetar standigt med att underlatta vardagen for vara
hyresgéster genom en aktiv och nérvarande forvaltning och
fastighetsutveckling. Genom att skapa sa bra forutsattningar
som mojligt oavsett var vara hyresgéaster bor. Samtidigt arbetar vi
aktivt med var forvaltning for att skapa goda boendemiljcer.

Bra kundrelationer innehéller olika saker; det kan dels handla
om sattet som man betalar sin hyra, eller tiden det tar innan man
far hjalp med nagot som gatt sénder i ens ldgenhet. Men ocksa
hur narmiljon ser ut, hur man arbetar for att skapa trygghet och

Uppsala

Stockholm

Sédertalje

Flen

(Orebro

Har finns véra bostadsfastigheter.

® Avtrades den 1 februari 2023.

Oppenhet och hur man till exempel kallsorterar. Mgjligheten till
forvaring, laddning av elbil, inomhusklimat och trivsel. Vi arbetar
for att vara synliga i och runt vara fastigheter for att skapa
interaktion med vara hyresgaster.

Vara bostadsfastigheter

Antal
Fastighetsbeteckning Omrade lagenheter
Solna Flustret 10 Solna 1
Stockholm Bergborren 2 Bromma 12
Stockholm Bromsen 3 Johanneshov 12
Stockholm Hogklippan 7 Bromma 13
Stockholm Nipfjallet 8 Bromma 12
Stockholm Papperskniven 10 Midsommarkransen 15
Stockholm Sticksagen 1 Gubbéngen 40
Stockholm Skrubbhyveln 5 Gubbéngen 37
Stockholm Kolonnaden 1 Globen 46
Flen Lasten 10 Flen 86
Flen Orresta 2:38 Flen 39
Sodertélje Bathuset 2 Sodertélje 145
Sodertélje Opalen 5 Sodertélje 240
Sodertélje Rajgraset 2 Sodertélje 346
Sodertélje Taket 6 Sodertélje 117
Sodertélje Tranbaret 2 Sodertélje 24
Uppsala Luthagen 48:1 Uppsala 45
Uppsala Luthagen 49:2 Uppsala 52
Orebro Hampan 17 Orebro 19
Orebro Hampan 157 Orebro 25
TOTALT 1336

1) Avtrades den 1 februari 2023.
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Energibesparande atgarder

Lasten 10

| Flen Centrum &ger vi en blandfastighet om cirka 16 000 kvm
som innehaller vardcentral, kontor, butiker, skola, samt drygt
80 lagenheter.

Mediaforbrukningen har analyserats och vi har funnit ett
stort injusterings- och optimeringsbehov. Under 2022 sé har vi
genomfort denna analys samt vidtagit atgarder for att justera in
undercentralen sa att denna fungerar mer effektivt och energi-
besparande.

Varen 2022 genomfordes en ombyggnation av fjarrvdarme-
anldggningen. Systemet har sedermera effektiviserats
ytterligare och fintrimmats mot de verksamheterna som bedrivs
i byggnaden. Det gamla systemet hade en trubbig styrning som
resulterade i att mycket varme gick till spillo. Ombyggnationen samt
injusteringen av fjarrvarmen har resulterat i cirka 50 procent sankt
varmeforbrukning i jamforelse med foregaende ar.

Hosten 2022 analyserades kylanlaggningen i byggnaden och
dess prestanda och forbrukning mattes upp. | samband med
analysen konstaterades det att det fanns olika forbattringsmajlig-
heter och atgarder som kunde utforas. Anpassningarna gjordes
efter de verksamheter som bedrivs i byggnaden. Som ett resultat
av dessa atgarder har vi astadkommit en el-energibesparing om
cirka 15 procent per ménad jamfort med foregaende ar.
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Projektutveckling

Per 31 december 2022 har vi identifierat en projektportfdlj om cirka 51 700 kvm BTA.
Byggrattsportfoljen kommer successivt att konverteras till nya byggnader och pa sa

vis adderas mervarde till befintligt bestand.

Projektutvecklingsportfdlj 31 december 2022

Projektutvecklingsportfélj 31 december 2022

51700
kvm
B Stockholm, 81%

m Ovriga tillvaxtstader, 12%
Universitetsstader, 7%

M Projektutvecklingsyta, 24%
W Uthyrbar yta, 76%

Projektutveckling

Projektutveckling ar en strategiskt viktig del av Mofasts verk-
samhet och vi arbetar aktivt med att finna ytterligare byggratter
inom befintligt bestand genom att bade driva detaljplaneprocesser
samt soka direktanvisningar.

Utvecklingsarbetet kraver uthallighet, tdlamod och lang-
siktighet. For oss tar arbetet sin utgdngspunkt i att dver tid ta
fram bolagets dolda varden. Detta ska ske med beaktande av
vart héllbarhetsarbete. Valet av byggnadssétt och utformning
ska vara klimatsmart och leva upp till samhallets krav pa
hallbarhet. Inga kortsiktiga vinster f& uppsta till priset av negativa
héllbarhetskonsekvenser.

Vihar en stor foradlingspotential och genom framtagandet
av ytterligare uthyrbar area och standardhojande atgarder kan
vi skapa ett forbattrat driftnetto och en positiv vardeférandring
over tid.

Projektportfolj
Vianalyserar I6pande var fastighetsportfolj som per den 31 de-
cember 2022 bestod av 160 865 kvm uthyrbar yta. Syftet med
den I6pande analysen &r att finna ytterligare byggrattspotential
som kan oka det den totala byggrattsportfoljen.
Utvecklingspotentialen i befintliga fastigheter, antingen
via effektivare nyttjandegrad av befintliga byggnader eller via
komplettering med ny exploatering, uppgar till 51 700 kvm.
Overvéagande del av denna volym &r belégen inom Stockholms-
regionen, vilket ar en stabil marknad som karaktariseras av goda
hyresnivéer och l&g vakansrisk. Inom denna byggvolym finns
aven de byggratter som kan tillskapas genom utveckling av
anslutande kommunal mark, sé kallad direktanvisning.
Utvecklingen av vara byggratter sker i linje med befintligt
bestand; bostadsfastigheter och samhéllsfastigheter med fokus
pa vard, skola, omsorg och LSS-boenden.

Planprocesser

| de fastigheter vi identifierat en byggrattspotential finns goda for-
utsattningar att erhalla positiva planbesked som kan resultera i
nya detaljplaner och efterfoljande bygglov. Var projektutveckling
syftar bade till att tillskapa ytterligare uthyrbar area men dven

till ett mer effektivt nyttjande av befintliga fastigheter och
kringliggande infrastruktur. Detta leder till att kommunerna ar
angeldgna och positiva i vara samarbeten, vilket kan resultera i
skyndsamma planprocesser.
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Under 2022 erholl vi positiva planbesked fran Stockholms
stad om 4 000 kvm fordelade Gver tva samhéllsfastighetsprojekt
och fradn Uppsala kommun om 2 000 kvm for fortatning av
flerbostadsfastigheter.

Det &r gladjande att vara analyser av dolda tillgangar i fastig-
heterna mottages positivt av kommuner runt om i landet.

Samarbete

Projektutvecklingsarbetet drivs genom ett val utvecklat kontakt-
nat. | arbetet med kommunerna &r det viktigt for oss att skapa
byggratter som harmoniserar med kringliggande bebyggelse och
tar hansyn till 6vriga intressenter. Samarbetet med kommunerna
praglas av:

Effektiv process

Hansyn till vriga intressenter

Harmoni med kringliggande bebyggelse
Fokus pé héllbarhet

Hallbarhet

Viar en samhéllsaktor med ambitionen att genom var verksam-
het bidra till en langsiktig miljomassigt- och samhallsmassigt
hallbarhet.

Detta ska ske genom att stélla krav pa vart eget arbete likval
som pa vara hyresgdster och vara leverantorer. For att minska
utsldappen pa sikt, enligt samhéllets kande kray, krévs ett
l&ngsiktigt strukturerat arbete innehdllande bade effektiviseringar
men ocksa nya hallbara arbetssatt.

Med detta som utgadngspunkt ska vi uppratta en affars- och
héllbarhetspolicy som ska ligga till grund for vart langsiktiga
arbete inom ESG. Arbetet kommer att bedrivas utifran olika
aspekter dels socioekonomiska, miljomassiga och organisatoriska
men ocksa utifran vart fastighetsbestand och var verksamhet.



Inom fastighetsbestandet ska det kontinuerligt finnas goda projektutvecklingsméjligheter
som 6ver tid kommer addera varde och intakt till portfoljen.

Tidiga skeden Planbesked Granskning Detaljplan Bygglov Produktion Fardigstdllande  Totalt
16000 33000 1000 1000 700" - - 51700
Enidentifierad Kommunen Kommunen Detaljplan Godkant mark- Byggratt under Slutbesiktning /
utvecklings- har lamnat har stallt ut har vunnit eller bygglov projektering, slutbesked
majlighet planbesked infor planférslag for laga kraft infor byggstart upphandling, infor hyresgéasts

kommande granskning utforande eller tilltrade

detaljplane- produktion

arbete

1) Byggrétt om 700 kvm i Orebro Hampan.

Projektutveckling, Uppsala, Luthagen 48:1 & 49:2

Uppsala &r en attraktiv kommun och befolkningen fortsatter att 6ka.

| den narmaste framtiden raknar man med att det behdvs 3 000 nya
bostader per ar. De flesta av dessa bostdder ska enligt oversiktsplanen
byggas i Uppsala innerstad. Oversiktsplanen for kv. Luthagen ger en
stadsbildning med sluten kvartersstruktur. Utvecklingen ska ske genom
att miljoer med l&g utnyttjandegrad omvandlas till nya bostader och
verksamheter.

| projektutvecklingen kommer vi att tillskapa tva volymer om cirka
2 000 kvm uthyrbar yta for var fastighet, Luthagen 49:2. Darmed kommer
kvarteret bli stdngt och stadsbildningsplanen att uppfyllas.

Vi behdver varken ta ytterligare mark i ansprak eller komplettera med
ny infrastruktur samtidigt vi hojer nyttjandegraden pa befintlig fastighet.
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Var hallbarhetsagenda

I var roll som fastighetsdgare och fastighetsutvecklare ar det viktigt att ha med hallbarhetsaspekten i
varje del av verksamheten. Genom vart dagliga arbete ska vi bidra till en langsiktig miljomaéassig- och
samhallsmassig hallbarhet. Det ska ske genom att stélla krav pé vart eget arbete likval som pa vara
hyresgaster och vara leverantorer.

Utifran dessa 17 delmal har vi identifierat vilka mal som relaterar
till var verksamhet dar vi kan paverka och gora skillnad.

Med detta som utgangspunkt har vi uppréattat en intern afféars-
och hallbarhetspolicy for aren 2023-2025 som ligger till grund
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for vart langsiktiga arbete inom ESG. Arbetet kommer att
bedrivas utifran dels socioekonomiska, miljoméssiga och organi-
satoriska aspekter men &ven utifran vart fastighetsbestand och
var verksamhet. Ett av vara langsiktiga mal &r att miljocertifiera
strategiskt forvaltade fastigheter i bestandet.

Hallbarhetsarbetet utgar fran FNs Globala mal som stréacker
sig fram till 2030. FN har identifierat fyra 6vergripande mal;
att avskaffa extrem fattigdom, att minska ojamlikheter och
orattvisor i varlden, att framja rattvisa och fred i varlden samt
att 16sa klimatkrisen. Dessa delas sedan in i 17 delmél som
syftar till att I0sa de Gvergripande malen.

Prioriterade omraden

Forvaltning

12 B

Mofast forvaltar framtidens miljo och klimat genom
att tillhandahalla energieffektiva l6sningar som
gynnar saval hyresgaster som miljon. Forutom
energibesparande atgarder verkar vi dven for att 6ka
andelen fornybar energi genom att installera solceller
och bergvarme.

Vi ska identifiera ett matsatt, exempelvis miljobygg-
nad i drift, som sedan ska implementeras I6pande i
bolagets bestand.

| ett forsta skede ska Mofast under 2023 ta fram en
sammanstallning som innehaller elkalla, varmekalla
och ventilationsstatus for samtliga fastigheter.

Vi ska identifiera nollvardet for var nuvarande
forbrukning och sedan satta ett mal for hur mycket
denna forbrukning arligen ska reduceras. Utifran
detta ska en plan tas fram for ett antal energieffekti-
viseringsprojekt som ska genomforas.

Det langsiktiga malet ar att all uppvarmning ska ske
med fornybar energi. Detta sker, i de flesta fall, i nara
samarbete med hyresgasten for att ta hansyn till alla
aspekter och for att na full effekt. Mofast har paborjat
arbetet med att identifiera hallbarhetsmal med
prioriterade entreprencrer och leverantorer. Under
2023 kommer mal att sattas for detta samarbete.

Projektutveckling

Verksamhet
och organisation

3 GODHALSA OCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tllw
1|

Mofast bedriver projektutveckling som pa sikt ska
resultera i nya byggnader med nya hyresgaster.

| takt med att dessa processer mynnar ut i nya
bygglov kommer vi att skapa delmal for nyproduk-
tion som uppfyller marknadens krav- och forvant-
ningar inom ESG.

Viminskar vart klimatavtryck genom exempelvis
miljovanlig hantering av avfall, gronomraden for
alla, nya lekplatser, car-sharing tjanster och héllbar

Mofast uppratthéller en god standard inom verk-
samheten och tillser att véra hyresgaster kan bo och
verka i en miljo fri fran gifter och féroreningar samt
erbjuder goda arbetsvillkor for anstallda, konsulter
och entreprendrer.

| vara anstallningsprocesser ges alla samma
chans. Vi uppmuntrar dven vara samarbetspartners
till detta och vi verkar for mangfald i alla led. Vi
samarbetar med Samhall som leverantor i vissa

infrastruktur. Infrastrukturen stodjer vi genom
uppkopplade fastigheter, elbilsinfrastruktur, samt
moderna uppvarmnings- och vvs system.

Vi ska &@ven utveckla och verka for trygga och
innovativa miljoer bade pa kort och lang sikt
genom exempelvis trygghetsarbete i Sodertalje via
Hyresgastforeningen och Polis.

av vara fastigheter da vi anser att de utfor en
samhallstjanst genom att erbjuda manniskor med
funktionsvariation arbete.

Genom att tillskapa nya ytor inom befintliga fastig-
heter bidrar Mofast med mindre avfall an vad som
sker vid nyproduktion. Genom informationsutskick
till vara hyresgéster uppmuntrar vi till kéllsortering,
elbesparingar, och energibesparing for att astad-
komma en mer hallbar konsumtion.
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Vart hallbarhetsarbete

Genom vart héllbarhetsarbete ska vi tillse att var verksamhet minskar klimatpaverkan.
Vi fokuserar pa energieffektivisering och har identifierat ett antal atgarder dar vi kan paverka.

Det har kan vi atgarda

Solceller

Fornybar el = Ventilation
ivara
fastigheter ~

Isolering
alternativt
nya fonster

Rorelsestyrd
' belysning i
allmanna
utrymmen
Miljovanliga
bilar bland
personal

Byta till

miljomassig

uppvarmning
exempelvis
bergviarme

L

Energisnala
tvatt- och

e Laddstationer

for bilar
Tilléggsisolera
fasad och vind

. Varmeater-
Snalspolande vinning
Led- toaletter och

belysning blandare

Genomfdrda projekt 2022

Forvaltning

Ineffektiva och kostnadskravande energikallor utbytta i tva
fastigheter till miljovanlig och effektiv fjarrvarme.

Renoveringsprojekt genomfort i en bostadsfastighet dar
renoveringen omfattade tillaggsisolering av fasad, byte av
fonster, byte av fjarrvarmevaxlare och lagenhetsrenoveringar.
Atgarden resulterade i utdver energibesparingar dven installa-
tion av mer energieffektiva produkter sdsom nya vitvaror samt
vattenbesparande vvs artiklar.

Energieffektiviseringsprojekt genomforts i en av Mofasts
storre samhallsfastigheter. Inkluderar byte av kyl och
varmeanlaggningar till nya system som innebar avsevard
energibesparing. Projektet forvantas vara fardigt 2023 efter
att ytterligare luftbehandlingsaggregat ska ersattas med nya
vilket ytterligare minskar energianvandning. Hela projektet
forvantas minska vart koldioxidavtryck med 780 ton per ar.
Enerfieffektiviseringsarbetet leder aven till att fastigheten kan
certifiera enligt Miljobyggnad i Drift.

Projektveckling

.

Projektering och planering infor 2023 utford dar ytterligare
energibesparingsatgéarder har identifierats.

Samarbete med samakningstjanst Toyota Kinto Share som
erbjuder hybridbilar till utvalda bostadsfastigheter i Stockholm.

Fastighetsbestandets alla elavtal har ompaketerats till ett
blockavtal med en héllbar el-leverantér. Som en foljd av detta
arbete kan vi nu identifiera och se resultatet av forbattrings-
atgéarder i form utbyte till LED, installation av bergvarme,
montage av solcellsanldggningar, montage av laddbilsstationer
med mera.

Uppgradering till fiber i tre fastigheter.

Oversyn av samtliga fjérrvarmecentraler for att effektivisera
driften och darmed sanka forbrukningen.

Fortsatt arbete med energieffektivisering dar malet &r att kapa
effekttoppar for att pa sa vi kunna sénka sakringsnivaer i hela
fastighetsbestandet och pa sa vis minimera onddig energifor-
brukning och onddiga energiforluster.

Renovering och uppdatering av teknikutrustning i flera
flerbostadshus har genomforts vilket bedomt kommer minska
fastigheternas energibehov.

Kontinuerligt arbete for att skapa trivsel, lugn och trygghet i
socialt utsatta omraden

Verksamhet och Organisation

.

Kontinuerlig utveckling av hemsida for att forbattra kommuni-
kationen och vara kontaktvagar.

Informationsutskick till samtliga hyresgaster med information
om hur man kan spara energi genom sma enkla knep.

Digitalisering av fakturahantering som lett till minska adminis-
tration och minskad pappersanvandning.
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Uppgradering av varme och kyla

Orresta 2:38

I ndra anslutning till Flens centrum &ger vi en fastighet om cirka
10 000 kvm som innehéller en vardcentral, kontor, dldreboende
och drygt 55 lagenheter.

Fastigheten har tidigare vdarmts upp via fjarrvarme. Under
2022 har vi genomfort ett energiprojekt och installerat en
modern bergvarmeanlaggning. Installationen kommer att sdanka
energianvandningen med cirka 60 procent. Dessutom reduceras
vart koldioxidavtryck med 780 ton per ar da vi ersatt fossil
fjarrvarmeuppvarmningen med fossilfri el.

Som installationsbonus sé kan vi nu erbjuda vara hyresgéaster
frikyla vilket ar en fordel till verksamheter som vardcentraler
och aldreboende. Frikylan innebar att ingen kylmaskin behover
installeras, utan all komfortkyla kommer fran borrhalen.

Installationen kommer under 2023 resultera i att vi kan
klassificera fastigheten som gron enligt Miljobyggnad i Drift,
vilket &r i linje med var strategi att effektivisera och sanka
vart miljoavtryck.
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Risker och riskhantering

Mofast adresserar sina risker genom att ha en diversifierad fastighetsportfodlj, god soliditet, ett lang-
siktigt agarperspektiv, fokus pa kdrnverksamhet och fastigheter med laga vakanser. Styrelsen &ger
det 6vergripande ansvaret for riskhantering medan det operativa arbetet ar delegerat till vd.

Strategiska risker

Beskrivning

Hantering

Makroekonomiska faktorer

Koncernens verksamhet paverkas i

stor utstrackning av makroekonomiska
faktorer sasom allman konjunkturutveckling,
nationell och regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsutvecklingen, produktionen
av nya bostéder och lokaler, infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvéaxt, demografisk
utveckling, inflation och réntenivéer.

Mofast har starka och langsiktiga dgare samt
en diversifierad portfolj med langa I6ptider
med manga offentliga hyresgéaster. Kombi-
nerat bedéms dessa faktorer reducera risken
for makroekonomiska faktorers paverkan pa
koncernen.

Vardering av fastigheter

Vardeforandringar i fastighetsbestandet kan
uppsta antingen till f6ljd av makroekonomiska,
mikroekonomiska eller fastighetsspecifika
orsaker. Fastighetsspecifika orsaker ar oftast
kassaflodesrelaterade. Utdver detta finns det
en risk att fastigheter inom fastighetsbestan-
det ar felaktigt varderade, framforallt &r denna
risk pataglig inledningsvis vid forvarv av nya
fastigheter med anledning av att kinnedomen
om fastigheterna inte ar fullt upparbetad.

Mofast redovisar fastigheterna till verkligt
varde i balansrakningen, och eventuella
vardeforandringar i fastighetsbestandet
redovisas i resultatrakningen. Stora negativa
vardeforandringar kan medfora att avtalade
villkor och &taganden i Koncernens kreditav-
tal bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning,
eller i mer extrema fall, att krediterna kan
sdgas upp av kreditgivarna.

Mofast har centraliserat merparten av

sitt bestand till attraktiva orter i Sverige,
vilket bedoms minska risken pa lang sikt.
Fastighetsbestandet utgors av samhalls-
fastigheter och bostéder, tva segment som
det redovisas underskott av i majoriteten av
Sveriges kommuner vilket dven det minskar
risken pa l&ng sikt.

Tillvaxt

Ett av Mofasts strategiska mal ar att
fortsatta vaxa. For att gora detta kravs
markanvisningar, nybyggnation, fungerande
samarbeten och mojlighet till forvarv och
icke-strategiska avyttringar.

Forvarv och avyttring sker utifran langsiktigt
dgar- och forvaltningsperspektiv. Langvariga
samarbeten och strategiska upphandlingar
prioriteras. Liksom att narvara och aktivt
arbeta pa de marknaden dar bolaget har
sina fastigheter och i kommuner med tydliga
tillvaxtplaner.
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Operativa risker

Beskrivning

Hantering

Projektutveckling

Risker kopplade till var projektutveckling,
sdsom uppgradering, tillbyggd, konvertering
samt nybyggnation. Felaktiga bedomningar i
kalkyler samt komplexitet som kan medféra
merkostnader, fordrojningar och minskat
hyresinflode.

Bolagets samarbetspartners &ar noggrant
utvalda och vi arbetar i nédra dialog med bade
interna och externa parter. Val fungerande
interna processer, inkluderat arbetsmiljo

och sakerhet, samt hog kompetens inom
projektorganisationen sakerstaller ett
effektivt genomférande dar produkten haller
god kvalitet och ar langsiktigt lampad ur ett
forvaltningsperspektiv.

Hyresintéakter & hyresforluster till
foljd av vakanser

Hyresintakter utgor koncernens huvudsakliga
|opande intakter vilka ska tacka drifts- och
underhallskostnader samt kapital och admi-
nistrationskostnader. Hyresintakterna kan
paverkas negativt av en mangd olika faktorer
sasom sjunkande marknadshyror, uteblivna
indexupprakningar, minskade ytbehov hos
hyresgéasterna, 6kade vakanser, minskad
efterfragan eller okade kundforluster. Om en
eller flera av koncernens storsta hyresgaster
till exempel inte forlanger ett hyresavtal som
|0pt ut, kommer det resultera i minskade
hyresintakter och hogre vakansgrad om kon-
cernen inte kan fa motsvarande hyresintékter
fran nya hyresgéster. Koncernen &r utifran
ett likviditetsperspektiv dven beroende av att
hyresgéaster betalar avtalade hyror i tid.

Hyresgéasternas formaga att betala hyra ar av
stor betydelse da bolagets intakter i huvudsak
bestar av hyresintakter som ska tacka drift-
och underhéllskostnader samt kapital- och
administrationskostnader. Om hyresgasterna
hamnar pa obestand, till exempel pa grund av
Okat kostnadslage, och inte har majlighet att
fullgora forpliktelser enligt gallande hyresav-
tal, kan det f& negativa effekter p& koncernens
intakter. Vid en lagkonjunktur okar risken

for att bolagets hyresgéster inte betalar

sina hyror i tid, eller overhuvudtaget, eller pa
annat pa satt inte fullgor sina forpliktelser
enligt géllande hyresavtal, vilket kan leda till
reducerade eller helt uteblivna hyresintakter
for bolaget.

Mofast hyresintékter genereras av en
diversifierad fastighetsportfolj med langa
|6ptider med manga offentliga hyresgaster
samt flerbostadshyresgaster. Med en lang
duration, vélbeldget bestand och mojlighet
till indexering i de kommersiella kontrakten
motverkas allt for stora fluktuationer i
hyresintakterna.

Mofast arbetar i nara relation med sina
hyresgaster for att mota de behov som
stalls. | samhéallsfastigheterna ar mal-
sattningen att skriva langa kontrakt med
langsiktiga hyresgéaster sa som kommuner
for att minimera vakansrisken och risken
for svag betalningsformaga. Mofasts
bostadsbestand ar beldget i attraktiva
geografiska regioner med hog efterfragan
vilket minimerar risken for vakanser.

Fastighetskostnader

Stigande fastighetskostnader till foljd av
sasongsfluktuationer och omvarldsfaktorer
som kan péaverka prisbilden, lokala monopol/
oligopol, konstruktionsfel eller dolda fel och
brister.

Mofast arbetar aktivt med fastighetsbe-
standet for att optimera driften och minska
fastighetskostnaderna. Upphandlingar

gors for hela bestandet for att minimera
kostnader for fastighetsforsakringar, teknisk
forvaltning och svangningar i energipriser.
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Finansiella risker

Beskrivning

Hantering

Rante- refinansierings- och
likviditetsrisk

Fastigheter utgor tillgangar som kraver
langfristig finansiering fordelat mellan

eget kapital och skulder. Mofast ar darmed
beroende av extern finansiering, vilket idag
utgors av rantebarande skulder. Detta
medfor i sin tur att det finns réante- refinan-
sierings- och likviditetsrisk for bolaget. Med
finansieringsrisk avses risken att finansie-
ringen av koncernens kapitalbehov samt
refinansieringen av utestéende lan forsvaras
eller fordyras. Med réanterisk avses risken att
kostnader och resultat kan forandras i takt
med att rantan fordandras pa upptagna lan.

For det fall Mofast inte kan erhalla ny
finansiering eller refinansiera befintliga 1&n
vid utgéendet av ett tidsbundet lan, eller
endast kan erhalla sadan finansiering pa
oférmanliga villkor, kan det bland annat
medfora okade kostnader och minskade
intakter.

Rantekostnaderna ar dartill en stor
kostnadspost for koncernen. Forandringar

i rantenivaer far darmed stor inverkan pa
saval kassaflode som resultat och nyckeltal.
| vilken omfattning och hur snabbt en
ranteforandring far genomslag i resultatet
beror pa vald réantebindningstid for lanen.

Mofast hanterar ranterisken genom att binda
en del av rantorna for bolagets rantebarande
skulder. Bolaget utvarderar [6pande sin
rantebindningsstruktur for att uppna en god
avvagning mellan ranteniva och riskexpo-
nering.

Bolaget hanterar finansieringsrisken genom
att stréva efter en belaningsgrad som
understiger 60 procent. Det innebar att
bolaget har mojlighet att erhalla ytterligare
bankfinansiering och samtidigt uppfyller
sina befintliga dtaganden med marginal.
Bolaget har ocksa mgjlighet till att inhamta
ytterligare kapital pa den 6ppna aktiemark-
naden eller nyemittering av aktier till redan
befintliga aktiedgare. For att i tid identifiera
potentiella finansieringsrisker har bolaget en
budget och kassaflodesprognos samt tata
uppfoljningar av dessa.

Likviditetsrisken hanteras genom positiva
kassafloden fran verksamheten samt en
nettokassa.

Legala och regulatoriska risker

Beskrivning

Hantering

Redovisning och rapportering

Komplexitet och forandringar i befintliga
regelverk och tolkningar av regelverken kan
leda till att marknaden och andra intressen-
ter far en felaktig bild av bolagets finansiella
stallning.

Bolaget har anlitat en extern redovisnings-
byra som ar for att hantera ekonomifunktion.
Bolaget har tata kontakter och diskussioner
med ekonomifunktionen, bolagets revisorer
och externa experter for att sakerstélla att
den finansiella rapporteringen uppfyller
gallande krav och ger en rattvisande bild.

Skatter och andrad lagstiftning

Skatt ar en betydande kostnadspost for
Bolaget. Koncernbolagen belastas av
inkomstskatt, fastighetsskatter, mervar-
desskatt, stampelskatter och energiskatter.
Politiska beslut sasom forandringar av
skattelagstiftning eller dess tolkningar

kan leda till att bolagets skattesituation
forandras negativt.

Mofast arbetar aktivt med att minska energi-
forbrukningen i bestandet, dels kortsiktigt
genom optimeringar och dels pa lang sikt i
form av investeringar i fastighetsbestandet.
For att minska risken av politiska beslut
vidarefaktureras i den grad s& ar mojligt
kostnader hanforliga Mofasts hyresgaster.

Legala risker

Mofasts verksamhet ar i hog utstrackning
styrd av lagar och férordningar, foreskrifter
samt myndighetsbeslut avseende exempel-
vis detaljplan, bygglov, miljohdnsyn, sdkerhet
och uthyrning. For att koncernens fastighe-
ter ska kunna anvandas och utvecklas som
avsetts kan det kravas tillstand och beslut,
innefattande bland annat detaljplaner och
olika former av fastighetsbildningar.

Det finns en risk att bolaget i framtiden inte
beviljas de tillstand eller erhaller de beslut
som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten péa ett Onskvart satt, vilket kan
paverka koncernens resultat och finansiella
stallning negativt. Det finns &ven risk att for-
andringar sker i tillamplig lagstiftning och att
Mofast, eller hyresgéster till Mofast, maste
folja dessa vilket innebér att det finns en

risk att Mofast kan behdva lagga betydande
resurser pa att anpassa sig darefter.

Mofast foljer gallande forordningar, fore-
skrifter samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis detaljplan, bygglov, miljohansyn,
sakerhet och uthyrning. Vid osékerhet tas
extern konsult in for att ge vagledning.
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Hallbarhetsrisker

Beskrivning

Hantering

Medarbetare

Mofasts verksamhet ar beroende av
formagan att rekrytera, utveckla och

behalla kvalificerade medarbetare. Mofast

ar uppbyggt kring ett antal individer med
mangarig erfarenhet inom fastighetsfor-
valtning, projektutveckling och finansiering.
P& grund av organisationens begrénsade
storlek foreligger ett beroende av ett antal
nyckelpersoner. Det kan inte garanteras

att Mofast kan erbjuda alla nyckelpersoner
tillfredsstallande villkor i den konkurrens som
rader med andra bolag. Om nyckelpersoner
lamnar Mofast, eller om framtida vakanser
inte kan tillsattas, kan det fa negativ inverkan
pa verksamheten och Koncernens ekono-
miska utveckling. Detta kan medfora risker
for drojsmal och hogre kostnader, med
negativ paverkan pa koncernens ekonomiska
utveckling som foljd.

For att attrahera och behélla medarbetare
strévar vi efter att erbjuda en arbetsplats
praglad av sunt klimat, hog trivsel och stort
engagemang dar alla medarbetare har en
viktig roll med mojlighet att paverka.

Negativ miljopaverkan

Vid ny-, till- och ombyggnation finns risk

att skador pa miljo, natur eller manniska
uppkommer som en foljd av felaktig
hantering eller anvandning av miljo- eller
halsofarliga @mnen. Bristande efterlevnad

av miljorelaterade lagar och regler kan
resultera i verkstallighetsatgarder, avgifter
eller boter och dven i vissa fall dven patagliga
restriktioner av koncernens verksamhet.

Mofast arbetar aktivt med att minska klimat-
avtrycket i befintliga och nya fastigheter.

Klimatforandringar

Hogre vattennivaer, extremvader med
exempelvis skyfall samt torka och vatten-
brist, &r exempel pa majliga konsekvenser av
klimatforandringar. For fastighetsbolag kan
forandringarna innebara risk for skador pa
fastigheter och miljon omkring dessa.

Mofast bevakar utvecklingen av klimat-
monstret och foljer [opande klimatforand-
ringarnas konsekvenser. Mofast jobbar
med att identifiera var i bestandet risk for
stor paverkan finns. Vid forvarv genomférs
riskanalyser for att se 6ver och reducera
klimatpaverkan pa lang sikt.

Sociala forhallanden

Otrygghet i bostadsomraden och utan-
forskap minskar trivseln for bade vara
hyresgéster och andra i omradet. En risk
forknippad med detta ar oriktiga hyres-
forhallanden som kan orsaka storningar
och otrygghet i omradet.

Mofast samverkar med myndigheter och
Polis i syfte att minska otrygghet och oka
inkludering genom olika typer av méten och
forum.

Arbetsmiljo

All verksamhet innefattar risk for psykisk
och fysiska skador. Inom byggverksamheten
ar risken for arbetsplatsolyckor och skador
pa byggnader under pagaende projekt mest
pataglig.

Mofast har samverkan mellan medarbetare,
chefer, leverantorer och foretagsledning for
att frdmja en trygg arbetsmiljo och ett sunt

arbetsklimat som ger forutsattningar for ett
halsosamt arbetsliv.
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Finansavsnitt

Fokus efter arets utgadng har varit att sdkra en langsiktig finansiering och utoka

bade rante- och kapitalbindningen.

Kapitalstruktur

Mofast finansierar verksamheten dels genom eget kapital, dels
genom skulder hos kreditinstitut respektive svenska affars-
banker. Mofast hade per balansdagen 31 december 2022

ett eget kapital om 1 628 miljoner kronor och rantebarande
skulder om 2 068 miljoner kronor. | samband med avyttring
av fastighetsbestandet i Orebro har viss dveramortering skett
under 2023.

Finansiering

Bolaget hade vid utgédngen av 2022 en beldningsgrad om

54,8 procent, vilket ar under den finansiella riskbegransningen
om maximalt 60 procent beldningsgrad. Soliditeten uppgick till
41,7 procent; den finansiella riskbegransningen stipulerar att
soliditeten skall dverstiga 30 procent. Efter periodens utgang
har 700 mkr av skuldportfoljen (34%) forlangts och 230 mkr av
skuldportfoljen har rantesakrats med swap-instrument.

Rante- och kapitalbindning
P& balansdagen uppgick den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden till 1,6 &r och rantebindningstiden till 0,7 ar.

Per den 31 mars 2023 uppgick kapitalbindningen, som en

foljd av ingdendet av nya laneavtal, till 2,2 ar och rantebindningen

till 0,95 ar.
Rantekostnad

Bolagets skuldportfolj ar till viss del rorlig och som en foljd av
hogre styrranta s& har genomsnittsrantan okat till 4,0 procent.

Kapitalbindning

Kapitalstruktur
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Aktien

Mofasts aktie handlas pa Spotlight Stock Market. Borskursen per den 31 december 2022 uppgick
till 39,80 kr/aktie och substansvardet per aktie uppgick den 31 december 2022 till 94,1 kr/aktie.

10-storsta dgarna Mofast 31 december 2022

Mofast aktie Namn Antal aktier Agarandel
amn: MOFAST Anders Ivarsson AB 7813211 42,5
ISIN-kod aktie: SE0012596120 Rplim Fastighets AB 2279739 12,4
Handelsplats: Spotlight Stock Market JRS Asset Management AB 746 432 4
Antal aktier: 18399 240 von Eulers och Partners 511327 2,8
Borskurs 31 december 2022, kr 39,80 Jontef Invest AB 410 000 29
Futur Pension 409 257 2,2
Avanza Pension 276 608 1,5
Berkway AB 235049 1.3
Alandsbanken ABP (Finland) 235337 1,3
Victor Bengtsson 200000 11
Ovriga 5138385 279
Summa 18 399 240 100,0
Aktiekapitalets utveckling Utdelning
Nedanstaende tabell ssmmanfattar den historiska utvecklingen Bolaget har som ambition att dela ut 10—30 procent av resultatet
for Mofasts aktiekapital sedan registreringen hos Bolagsverket med forbehall for justeringar for stdrre engangsposter. Kortsiktigt
den 8 september 2017. kommer vardeskapande aktiviteter inom bestandet prioriteras
varfor utdelningsmalet kan understigas eller utdelning helt utebli.
Aktiekapital och antal aktier Till foljd av var turbulenta omvérld med stigande avkastnings-
Aktiekapitalet i Mofast uppgick den 31 december 2022 till krav, 6kade kostnader- och rantor tillsammans med kommande
18399 240 kr. Antalet aktier uppgick till 18 399 240. Aktiens kvot- investeringsmajligheter i vart befintliga bestand, sa har styrelsen
varde uppgar till 1 krona. Samtliga aktier &r av ett och samma slag. beslutat att inte foresla ndgon utdelning till stdmman.
Aktiekapitalets utveckling
Okning/ Okning/
minskning av minskning av
Tidpunkt Héndelse Teckningskurs antal aktier aktiekapital Aktiekapital Antal aktier Kvotvarde
September 2017 Nybildning 500 000 500000 500000 500000 1
Juni 2019 Nyemission 99,75 2000000 2000000 2500000 2500000 1
Juni 2019 Minskning —-500 000 —-500 000 2000000 2000000 1
Februari 2020 Nyemission 100,00 3850000 3850000 5850000 5850000 1
Januari 2021 Nyemission 99,54 1707 856 1707 856 7 557 856 7 557 856 1
Februari 2022 Nyemission 97,22 514 296 514 296 8072152 8072152 1
Februari 2022 Nyemission 97,44 974 958 974 958 9047110 9047110 1
Februari 2022 Nyemission 102,00 2754899 2754899 11802 009 11802 009 1
November 2022 Nyemission 44,95 6035231 6035231 17 837 240 17 837 240 1
December 2022 Nyemission 44,95 562 000 562 000 18 399 240 18 399 240 1
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Styrelse
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Jonas Blomquist
Fodd: 1976
Styrelseledamot sedan: 2021.

Utbildning och erfarenhet: Jonas é&r utbildad jurist och ekonom. Jonas arbetar som advokat och partner p& MAQS
Advokatbyra med specialisering mot M&A med sérskild inriktning mot fastighetsbranschen. Jonas har erfarenhet
av att hjalpa en méngd olika aktorer sdsom privata och noterade fastighetsbolag, fastighetsutvecklare och
fastighetsfonder samt kommunala bolag och banker. Han har dven en omfattande erfarenhet av att granska och
forhandla kommersiella avtal for foretag i andra branscher. Jonas har dven erfarenhet fran arbete vid domstol.

Andra vasentliga uppdrag utanfér Koncernen: —
Aktieinnehav i Mofast: Jonas Blomquist ager 15 000 teckningsoptioner.

Dan Tornsten
Fodd: 1957
Styrelseledamot sedan: 2020.

Utbildning och erfarenhet: Dan har mer &n 25 ars erfarenhet i fastighetsbranschen. Férutom en omfattande
kompetens inom konstruktion och juridik sa ar han en erfaren portfoljforvaltare. Han har tidigare varit VD for
Colliers i Sverige AB samt for Mofast AB (Publ) under perioden 2021-2022.

Andra vasentliga uppdrag utanfor Koncernen: Styrelseledamot i VI Invest Aktiebolag, DT Management AB,
Statsfinans Management Sverige AB, Midsommarkransen Forvaltning AB, Hammarby IF och
Stockholmsalliansen (HIF, AIK, DIF).

Aktieinnehav i Mofast: Dan Tornsten dger 1 269 aktier och 15 000 teckningsoptioner.

Anders Ilstam
Fodd: 1941
Styrelseledamot sedan: 2021.

Utbildning och erfarenhet: Anders &r utbildad merkantilingenjor. Han &r styrelseordférande i bland annat Grimaldi
Industri AB, Absortech AB, Cycleurope AB och Idre Golf Ski & Spa AB. Tidigare ledande befattningar i Beijerinvest,
SKF och Sandvik och som styrelsens ordférande i Seco Tools, Beijer Electronics, Munters med flera. Har erhéllit
utmarkelsen Guldklubban i noterade bolag ar 2010.

Andra vasentliga uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseordférande i bland annat Grimaldi Industri Aktiebolag
(inklusive uppdrag i dotterbolag), Absortech Group AB (inklusive uppdrag i dotterbolag), AB Idre Golf Ski & Spa
(inklusive uppdrag i dotterbolag), MaxTess AB, M llstam AB (inklusive uppdrag i dotterbolag) och Halmstad
Handeln 2 Fastighets AB samt styrelseledamot i MaxTess Holding AB.

Aktieinnehav i Mofast: Anders llstam dger 11 470 aktier och 15 000 teckningsoptioner.

Dan Mangell
Fodd: 1963
Styrelseledamot sedan: 2020.

Utbildning och erfarenhet: Dan ar egenforetagare och marknadsekonom med bakgrund inom bolag som bland
annat the Coca-Cola Company och SAS, och &r sedan tidigare styrelseledamot i ett flertal bolag.

Andra vasentliga uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseledamot i Pond Design AB, NoseOption AB, Upptec AB,
J Ben L Holding AB (inklusive uppdrag i dotterbolag) samt styrelseledamot och VD i Pond Labs AB (inklusive
uppdrag i dotterbolag) och extern vice VD i NuvoAir AB.

Aktieinnehav i Mofast: Dan Mangell &ger 83 776 aktier och 15 000 teckningsoptioner.

Malcolm Lidbeck
Fodd: 1963
Styrelseledamot sedan: 2022.

Utbildning och erfarenhet : Malcolm ar utbildad jurist och tidigare verksam som advokat hos Mannheimer Swart-
ling, VD for J Lindeberg, styrelseordférande i ACNE Group, samt styrelseledamot i Filippa K Group AB. Malcolm &ar
sedan 2015 verksam i Synsam AB (publ).

Andra vasentliga uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseordférande i Synsam Group Denmark A/S, Kullen Holding
AB och Schuylkill Partners AB (inklusive uppdrag i dotterbolag) samt styrelseledamot i Synsam Group Innovations-
center AB, Synsam Group Norway AS, Synsam Group One AB (inklusive uppdrag i dotterbolag) och Malcolm
Lidbeck AB.

Aktieinnehav i Mofast: Malcolm Lidbeck dger 3 000 aktier.



Ledning

Per Gebenius
Fodd: 1978
Befattning: Tf VD sedan 2023 samt CFO sedan augusti 2022.

Erfarenhet: Per &r utbildad civilingenjor vid Lunds universitet med fastighetsekonomisk inriktning. Per har en bred
erfarenhet fran flera ledande positioner i bolag med inriktning mot fastigheter och finans. Senast kommer han frén
en position som VD i Rosendal Fastigheter AB och tidigare har han aven varit partner i Slatto Forvaltning AB.

Aktieinnehav i Mofast: 0

Lasse Degerholm
Fodd: 1968
Befattning: Bygg & Projektchef sedan 2021, med huvudansvar for produktion.

Erfarenhet: : Lasse har varit verksam inom fastighetsbranschen under hela sin yrkesverksamma karriar, inom
bland annat Allmannyttan s& som Botkyrkabyggen, Huge och vidare till bland annat. Peab. Efter aren som anstalld
foljde han slutligen sin drom om att bli egenféretagare och drev darefter med sina anstéllda ett framgangsrikt
bygg och entreprenadbolag.

Aktieinnehav i Mofast: Innehar 20 000 teckningsoptioner i bolaget.

Pierre Bjelkmark
Fodd: 1963
Befattning: Fastighetschef sedan 2022, med huvudansvar for forvaltningen.

Erfarenhet: Pierre har varit verksam inom fastighetsbranschen under storre delen av sin yrkesverksamma karridr.
Han har lang erfarenhet inom bland annat Allmannyttan. Pierre har dven projektlett avyttringar pa Astra Zeneca,
varit fastighetschef pa substansberedningen Astra Zeneca, forvaltningsansvarig pa Frésunda Omsorg och
fastighetschef i Nykvarns kommun.

Aktieinnehav i Mofast: 0
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren i Mofast AB (Publ) "Mofast”
eller "Bolaget”, org. nr 559124-6052, med sate i Stockholm,
Sverige har upprattat arsredovisning for koncernen och moder-
bolaget avseende rékenskapsaret 1 januari 2022 — 31 december
2022. Arsredovisningen ar uppréttad i tusentals kronor dar inte
annat anges.

Verksamheten

Mofast ar ett publikt fastighetsbolag som sedan 24 juni 2019
ager och forvaltar en fastighetsportfolj i Sverige. Portfoljen
omfattar per arsskiftet cirka 161 000 kvadratmeter, fordelat pa
84 fastigheter. Bestandet, sett till intakt, ar jamnt fordelat mellan
bostadsfastigheter och samhéllsfastigheter.

Mofasts affarsidé ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter
inom segmenten samhallsfastigheter och bostadsfastigheter
pa den svenska fastighetsmarknaden. Affarsidén baseras pa ett
langsiktigt investeringsperspektiv, stor kunskap av aktivt &gande
och entreprendrskap, finansiell styrka samt ett omfattande
natverk. Samtliga innehav innehas med malsattningen att skapa
en langsiktigt attraktiv riskjusterad totalavkastning.

Innehav

Mofasts innehav utgors av det fastighetsdgande dotterbolaget
Mofast Invest AB samt dotterbolagen och tillika holdingbolagen
Mofast Invest Il AB och Mofast Invest Ill AB.

Finansiering

Mofasts verksamhet finansieras med eget kapital, rantebdrande
skulder och 6vriga skulder. Den 31 december 2022 uppgick
koncernens egna kapital till 1 628,3 (930,3) miljoner kronor. Det
redovisade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick
vid rapportperiodens utgang till 2 068,3 (1 130,6) miljoner kronor.
I enlighet med bolagets redovisningsprinciper periodiseras
vissa upplaggningsavgifter och laneavgifter dver lanets 16ptid
vilket medfor att 4,5 (5,8) miljoner kronor av de rantebarande
skulderna redovisats som periodiserade laneavgifter. Rensat for
denna periodisering uppgar de totala rantebarande skulderna
till 2 072,8 miljoner kronor (1 136,4). Redovisade réntebarande
skulder utgors av skuld till kreditinstitut.

Resultatutveckling
Under verksamhetsaret uppgick hyresintakterna till 201,3 miljoner
kronor (111,5) och fastighetskostnaderna till 79,1 miljoner kronor
(40,0). Driftnetto uppgick till 122,2 miljoner kronor (71,5) och for-
valtningsresultatet uppgick till 19,7 miljoner kronor (5,2). Resultatet
fore skatt uppgick till =16,9 miljoner kronor (265,3).
Intdktsokningen under aret ar primart hanforlig till ett utokat
fastighetsbestand. Det utokade fastighetsbestandet ar ocksa
anledningen till de ckade fastighetskostnaderna, tillsammans
med hogre taxebundna kostnader jamfort med foregéende ar.
Avvikelsen mot foregéende ar i resultat fore skatt ar primart
hanforlig till att forra arets resultat till stor del innehdll positiva
orealiserade vardeforandringar, medan det for 2022 innehaller
negativa orealiserade vardeforandringar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

En fastighetsportfolj om knappt 200 lagenheter beldgen i Globen,
Uppsala och Orebro med ett underliggande fastighetsvérde om
376 miljoner kronor tilltraddes den 4 februari 2022.

En fastighetsportfolj om knappt 900 lagenheter belagen i
Sodertalje, med ett underliggande fastighetsvarde om 1 150 miljo-
ner kronor, tilltraddes 25 februari 2022.

En icke-strategisk samhallsfastighet beldgen i Eksjo avyttrades
till lokal aktor.
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Overlatelseavtal ingicks for tva flerbostadsfastigheter i Orebro
med en uthyrbar area om cirka 3 000 kvm.

En kvittningsemission om cirka 271 mkr samt en foretradese-
mission om cirka 25 mkr, totalt cirka 296 mkr, har genomforts.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
700 miljoner kronor (34 procent) av skuldportféljen har
omforhandlats och 230 miljoner kronor av skuldportféljen har
rantesakrats.

En icke-strategisk samhallsfastighet beldgen i Kungsbacka har
avyttrats till lokal aktor.

Tva flerbostadshus i Orebro med en uthyrbar area om cirka
3000 kvm har den 1 februari 2023 avtratts.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Mofast utséatts for olika risker i sin verksamhet som kan fa
betydelse for bolagets resultat, finansiella stallning och framtida
utveckling. Bolaget analyserar och uppdaterar regelbundet de
verksamhetsrisker som identifierats for att kunna arbeta struktu-
rerat med att hantera dessa. De risker som Mofast &r exponerade
for kan delas in i strategiska risker, operativa risker, finansiella
risker, legala och regulatoriska risker samt hallbarhetsrisker. De
risker som Mofast bedomer framst paverkar bolaget beskrivs
nedan. Ovriga risker och hur dessa hanteras beskrivs nérmare pa
sidorna 32-35.

Makroekonomiska faktorer
Koncernens verksamhet paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmén konjunkturutveckling,
nationell och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsut-
vecklingen, produktionen av nya bostader och lokaler, infrastruk-
turell utveckling, befolkningstillvaxt, demografisk utveckling,
inflation och rantenivaer. Kombinerat kan dessa faktorer fa
stora effekter pd bolagets fastighetsvarde, intaktsstrommar och
omkostnader.

Starka &gare, en diversifierad fastighetsportfélj med ldnga
kontraktuella I6ptider och stor andel offentlig verksamhet bedoms
kunna reducera dessa riskfaktorers paverkan pa koncernen.

Vérdering av fastigheter

Vardeforandringar i fastighetsbestandet kan uppsta antingen till
foljd av makroekonomiska, mikroekonomiska eller fastighets-
specifika orsaker. Fastighetsspecifika orsaker &r oftast kassa-
flodesrelaterade. Utdver detta finns det en risk att fastigheter
inom fastighetsbestandet &r felaktigt varderade, framférallt &r
denna risk pataglig inledningsvis vid forvarv av nya fastigheter
med anledning av att kannedomen om fastigheterna inte ar fullt
upparbetad.

Mofast &r exponerat mot foréandringar av fastighetsportféljens
marknadsvarde. Mofast redovisar sitt innehav av forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde, vilket innebar att fastigheternas koncern-
méssiga bokfdrda varde motsvarar det bedémda marknadsvardet
enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter. En
nedgéng i fastigheternas marknadsvarde medfor saledes en direkt
negativ paverkan pa resultat och finansiella stéllning &ven om inte
kassaflodet paverkas.

For att bedoma fastigheternas marknadsvarde anvands
externa varderingsforetag. Anvandandet av valrenommerade
oberoende varderingsforetag skapar goda forutsattningarna
for rattvisande och trovardiga bedomningar av fastigheternas
marknadsvarden.



Hyresintakter och hyresforluster till foljd av vakanser
Hyresintakter utgor koncernens huvudsakliga Iopande intakter
vilka ska técka drifts- och underhallskostnader samt kapital och
administrationskostnader. Hyresintdkterna kan paverkas negativt
av en mangd olika faktorer sdsom sjunkande marknadshyror,
uteblivna indexupprakningar, minskade ytbehov hos hyresgaster-
na, 6kade vakanser, minskad efterfragan eller ckade kundforluster.
Om en eller flera av koncernens storsta hyresgaster till exempel
inte forlanger ett hyresavtal som 16pt ut, kommer det resultera i
minskade hyresintakter och hogre vakansgrad om koncernen inte
kan f& motsvarande hyresintakter fran nya hyresgaster. Koncernen
ar utifran ett likviditetsperspektiv dven beroende av att hyresgéster
betalar avtalade hyrori tid.

Hyresgéasternas formaga att betala hyra ar av stor betydelse
da bolagets intdkter i huvudsak bestar av hyresintékter som ska
técka drift och underhallskostnader samt kapital- och adminis-
trationskostnader. Om hyresgasterna hamnar pa obestand, till
exempel pa grund av 6kat kostnadslage, och inte har mgjlighet att
fullgora forpliktelser enligt gadllande hyresavtal, kan det fa negativa
effekter pa koncernens intédkter. Vid en lagkonjunktur okar risken
for att bolagets hyresgaster inte betalar sina hyror i tid, eller
overhuvudtaget, eller pa annat pa satt inte fullgor sina forpliktelser
enligt gallande hyresavtal, vilket kan leda till reducerade eller helt
uteblivna hyresintakter for bolaget.

En langvarig konjunkturnedgang kan leda till 6kad vakansgrad
men aven till Iagre hyresnivaer, vilket skulle komma att paverka
resultatet, kassaflode och finansiell stallning negativt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna kan komma att stiga pa grund av strénga-
re vinter, krig, lokala monopol, att husen ar felbyggda eller att det
lacker. | manga fall ansvarar Mofast for drift och underhallskostna-
der, inklusive kostnader som el, sophamtning, varme och vatten.
Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fréan enstaka
aktorer, vilket kan paverka priset. | den man kostnadshajningar inte
kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyreshoj-
ningar kan Bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka Bolaget och
dess finansiella stallning negativt.

Rante- refinansierings- och likviditetsrisk

Fastigheter utgor tillgangar som kraver langfristig finansiering
fordelat mellan eget kapital och skulder. Mofast &r darmed
beroende av extern finansiering, vilket idag utgors av rantebarande
skulder. Detta medfor i sin tur att det finns rante- refinansierings-
och likviditetsrisk for bolaget. Med finansieringsrisk avses risken
att finansieringen av koncernens kapitalbehov samt refinansie-
ringen av utestdende lan forsvaras eller fordyras. Med ranterisk
avses risken att kostnader och resultat kan férandras i takt med
att réntan fordndras pa upptagna lan. For det fall Mofast inte kan
erhalla ny finansiering eller refinansiera befintliga 1an vid utgaende
av ett tidsbundet Ian, eller endast kan erhalla sddan finansiering
pa oférmanliga villkor, kan det bland annat medféra okade
kostnader och minskade intakter. Rantekostnaderna ar dartill

en stor kostnadspost for koncernen. Forandringar i rantenivaer

far darmed stor inverkan pa savél kassafléde som resultat och
nyckeltal. I vilkken omfattning och hur snabbt en ranteférandring far
genomslag i resultatet beror pa vald réantebindningstid for lanen. |
not 3 beskrivs de finansiella riskerna i detalj.

Skatter och andrad lagstiftning

Skatt ar en betydande kostnadspost for Bolaget. Koncernbolagen
belastas av inkomstskatt, fastighetsskatter, mervardesskatt,
stampelskatter och energiskatter. Politiska beslut sdésom
forandringar av skattelagstiftning eller dess tolkningar kan leda till
att bolagets skattesituation forandras negativt.

finansiella stallning.

Miljo

Mofast tror pa ett héllbart miljoarbete och vart Gvergripande
miljomal &r att minska miljobelastningen av var verksamhet.
Arbetet for att uppfylla vara miljomal bedrivs bland annat genom
att minska energiférbrukningen och i mesta mojliga man nyttja
miljoanpassad och fornybar energi.

Moderbolaget
Mofasts verksamhet utgors av forvaltning av Bolagets dotterbolag.

Koncernens finansiella utveckling

Mkr 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 201,3 11,5 86,7 18,8
Driftnetto 122,2 71,5 60,7 16,1
Resultat fore skatt -16,9 265,3 62,5 33,0
Balansomslutning 39038 22765 15209 613,2
Soliditet (%) 41,7 409 39,8 36,1
Beldningsgrad 54,8 51,6 58,7 62,3
Ranteteckningsgrad 1,31 1,60 1,87 197

Moderbolagets finansiella utveckling

Mkr 2022 2021 2020 2019

Resultat fore skatt 29,5 32 -49 -2,2

Balansomslutning 1429,2 699, 536,3 1999

Soliditet (%) 99,4 95,5 99,6 99,2

Resultatdisposition, kronor

Till arsstammans forfogande medel star:

Overkursfond 1369702

Balanserade vinstmedel 185

Arets resultat 32551
1402438

Styrelsen foreslar:

att till aktiedgarna utdela 0

attiny rakning balansera 1402438
1402438
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Finansiell information

Koncernens resultatrakning

Tkr Not 2022 2021
Hyresintakter 4 201 306 111 541
Fastighetskostnader 5 =79 078 -40 001
Driftnetto 122 228 71540
Ovriga externa kostnader 7 -26 103 -34 408
Personalkostnader 6 -8675 -3148
Finansiella intakter 65 0
Finansiella kostnader 8 -67785 -28771
Forvaltningsresultat 19729 5214
Realiserade vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 10 -913 -
Orealiserade vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 10 =35 785 260100
Resultat fore skatt -16 919 265314
Skatt pa arets resultat 9 -5672 -70 555
Arets resultat -22 592 194 759
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 23 -19 26,0

Arets resultat &r i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktiedgare.

Koncernens rapport over totalresultat

Tkr 2022 2021
Arets resultat -22 592 194 759
Omrakning av obeskattade reserver ny skattesats = 11
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for aret -22 592 194770
Summa totalresultat for aret hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -22 592 194770
Innehav utan bestammande inflytande - -
Summa totalresultat for aret -22 592 194770
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Koncernens balansrakning

Tkr Not 31dec2022 31dec2021  Tkr Not 31dec2022 31 dec 2021
Tillgangar Eget kapital och skulder 15
Forvaltningsfastigheter 10 3771036 2192100 Aktiekapital 18 399 7 558
Nyttjanderattstillgangar 11 37369 34366  Ovrigt tillskjutet kapital 1384400 673114
Uppskjutna skattefordringar 17 14175 — Balanserade vinstmedel 248 080 54 880
Ovriga anldggningstillgéngar 359 —  Periodens resultat —22 592 194 759
Summa anléggnings- SUMMA EGET KAPITAL 1628287 930311
tillgangar 3822938 2226466
Uppskjuten skatteskuld 17 102 328 90 789
Hyresfordringar 3 7304 14 494
. Réntebarande skulder 16, 21 837944 1130628
Ovriga kortfristiga fordringar 1470 6262
Férutbetalda kostnader Leasingskulder 1 35852 34366
och upplupna intékter 14 3264 2522 summa langfristiga skulder 976 124 1255782
Likvida medel 68 811 26803
. Kortfristiga rantebarande
Summa OmsattnlngS' skulder 1230 345 _
tillgangar 80 849 50 081
Kortfristiga leasingskulder 1580 -
. Leverantdrsskulder 4792 3197
SUMMA TILLGANGAR 3903787 2276547
Aktuell skatteskuld 8200 7086
Forskott fran kunder 37 632
Ovriga kortfristiga skulder 9923 35047
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 18 44 499 44 492
Summa kortfristiga skulder 1299 376 90 453
Summa skulder 2275500 1346236
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 3903787 2276547
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Koncernens rapport ¢ver forandring av eget kapital

Eget kapital
Balanserade hanforligt till
Ovrigt  vinstmedel moder-
tillskjutet inklusive bolagets Summa eget
Tkr Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare kapital
Ingaende eget kapital per 1 jan 2021 5850 530175 68 865 604 890 604 890
Arets resultat 194759 194759 194759
Omrakning av obeskattade reserver
pa grund av ny skattesats 11 11 11
Summa totalresultat for aret - - 194770 194770 194770
Nyemission 1708 168 292 1120 171120 171120
Utdelning -25353 -15116 —-40 469 -40 469
Summa transaktioner med dgare
redovisade direkt mot eget kapital 1708 142 939 -13 996 130 651 130 651
Utgaende eget kapital per 31 dec 2021 7 558 673114 249 640 930 311 930 311
Ingaende eget kapital per 1 jan 2022 7 558 673114 249 640 930 311 930 311
Arets resultat - - —22 592 - 22592 —22 592
Summa totalresultat for aret - - -22592 -22 592 -22592
Nyemissioner 10 841 711287 - 722128 722128
Transaktionskostnader
hanforliga till nyemissioner netto efter skatt - - -1560 -1560 -1 560
Summa transaktioner med dgare
redovisade direkt mot eget kapital 10 841 711 287 -1560 720568 720568
Utgaende eget kapital per 31 dec 2022 18399 1384401 225487 1628287 1628287
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Koncernens kassaflédesanalys

Tkr Not 2022 2021
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 19728 5214
Justeringar for poster

som inte ingar i kassaflodet 20 -1 635 -2 000
Betald inkomstskatt -6733 -240
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapitalet 11 360 2974
Forandringar | rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 16 696 -16
Forandring av rorelseskulder —32 841 26 897
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten -4785 29 855
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -61127 -62 500
Forvarv av forvaltningsfastigheter

via dotterforetag 20 -218188  —236 000
Direktforvarv av forvaltningsfastigheter =117 772 -
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 8 447 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -388640 -298 500
Finansieringsverksamheten

Nyemission 52 605 1120
Upptagna lan 21 429 086 292 659
Amortering och |6sen av 1&n —-31 142 -1875
Utbetald utdelning -15116 -253583
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 435 433 266 551
Periodens kassaflode 42008 -2094
Likvida medel vid periodens ingang 26 803 28897
Likvida medel vid periodens utgang 68 811 26 803
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 31954 12 889
Ovriga externa kostnader 7 -25821 -9682
Personalkostnader 6 =7 469 -3161
Rorelseresultat -1336 46
Finansiella intakter 32644 3530
Finansiella kostnader 8 -1839 -414
Resultat fore skatt 29 469 3162
Bokslutsdisposition 3308 -
Skatt 9 -226 -
Periodens resultat 32 551 3162
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Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 31dec2022 31dec2021
Tillgangar

Andelar i dotterbolag 12 89 064 30064
Fordringar hos

dotterbolag 13 1269122 628 924
Uppskjutna

skattefordringar = -
Summa anlaggnings-

tillgangar 1358 186 658 988
Fordringar hos

dotterbolag 35952 19 519
Ovriga kortfristiga

fordringar 8 4734
Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 14 345 270
Likvida medel 34718 15588
Summa omsaéttnings-

tillgangar 71022 40112
SUMMA TILLGANGAR 1429 208 699 100

Tkr Not 31dec2022 31dec2021
Eget kapital och

skulder 15

Aktiekapital 18399 7558
Ovrigt tillskjutet kapital 1369 702 657 998
Balanserade vinstmedel

inkl periodens resultat 32735 2200
Summa eget kapital 1420 836 667 756
Skulder dotterbolag = =
Leverantorsskulder 750 479
Aktuell skatteskuld 471 -
Ovriga kortfristiga

skulder 2748 29 566
Upplupna kostnader

och forutbetalda

intakter 18 4402 1299
Summa kortfristiga

skulder 8372 31344
Summa skulder 8372 31344
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 1429 208 699 100
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Moderbolagets rapport over férandring av eget kapital

Bundet
eget kapital Fritt eget kapital
. Balanserat Arets
Tkr Aktiekapital Overkursfond Resultat resultat Summa
Belopp vid arets ingang 1 jan 2021 5850 530 175 -1698 -385 533942
Fort i ny rakning enligt beslut p& arsstéamma -385 385 -
Nyemission 1708 168 292 1120 171120
Utdelning -40 469 -40 469
Arets resultat 3163 3163
Belopp vid arets utgang 31 dec 2021 7 558 657 998 -963 3163 667 756
Belopp vid arets ingang 1 jan 2022 7 558 657 998 -963 3163 667 756
Fort i ny rakning enligt beslut pa arsstémma 3163 -3163 -
Nyemission 10 841 711704 -2385 720160
Utdelning -
Arets resultat 32557 32 551
Belopp vid arets utgang 31 dec 2022 18399 1369 702 -185 32551 1420 467
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Tkr Not 2022 2021
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt 32776 3163
Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflodet -32 869 -2 000
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapitalet -93 1163
Forandringar | rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 20863 -19 461
Forandring av rorelseskulder -9872 13905
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 10 898 -4393
Investeringsverksamheten

Forvarvskostnader for dotterforetag = -
Forvarv av dotterforetag = -25
Lamnade aktiedgartillskott = -14700
Kassaflode fran investeringsverksamheten = -14725
Finansieringsverksamheten

Nyemission 52 605 1121
Utlaning till koncernforetag -29 257 46228
Utbetald utdelning -15116 -25353
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8232 21996
Arets kassaflode 19 130 2878
Likvida medel vid arets ingadng 15588 12711
Likvida medel vid arets utgang 34718 15588

Not 20
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Tillaggsupplysningar — noter

Not 1

Redovisningsprinciper

Allméant om bolaget

Mofast AB (Publ), org nr 559124-6052, nedan kallad "Mofast", &r
ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moder-
bolagets postadress ar Drottninggatan 104, 111 60 Stockholm.
Koncernredovisningen for &r 2022 bestar av moderbolaget och
dess dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen. Arsredovis-
ningen och koncernredovisningen har godkéants for utfardande av
styrelsen den 29 mars 2023. Koncernens resultat- och balans-
rakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer
att framlaggas for beslut om faststallelse pa drsstamman.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag genom tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings-
rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i
moderbolaget till féljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall

pa grund av gallande skatteregler.

Forutsattningar vid upprattandet av moderbolagets

och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven
utgor presentationsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste
tusental. Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella skulder och
forvaltningsfastigheter som i koncernens balansrakning varderas
till verkligt varde. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper
har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterbolag. De viktigaste redovisningsprinci-
perna som anvands vid upprattandet av koncernens finansiella
rapporter sasmmanfattas nedan. Arsredovisningen har uppréttats
med antagande om fortsatt drift (going concern).

Klassificering

En tillgang klassificeras som en omséttningstillgang nér den
forvantas realiseras inom tolv manader efter rapportperioden,
innehas primart for handelsandamal eller utgors av likvida medel
(savida inte tillgdngen omfattas av restriktioner vad géller att bytas
eller anvandas for att reglera en skuld i minst tolv manader efter
rapportperioden). Alla andra tillgangar klassificeras som anlagg-
ningstillgdngar. En skuld klassificeras som en kortfristig skuld
nar den innehas primart for handelsandamal, ska regleras inom
tolv manader efter rapportperioden eller nar koncernen inte har
en ovillkorad ratt att senareldgga skuldens reglering i minst tolv
manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras
som langfristiga skulder.
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Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under ett bestdmmande inflytande
fran moderbolaget Mofast AB (Publ). Dotterbolag &r alla de bolag
(inklusive bolag for sérskilt andamal) dar koncernen ar exponerad
for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan péverka
avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6ver Bolaget. Detta
foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften
av rostratten. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter
som for narvarande ar majliga att utnyttja eller konvertera beaktas
vid bedomningen av huruvida koncernen utovar bestdmmande
inflytande Over ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran

och med den dag da bestdmmande inflytandet uppnas och
konsolidering upphor fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet upphor. Vid forvarv av ett bolag gors en bedomning
huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller forvary av tillgang
(fastighet). Forvarv av rorelse innebér att forvarvet avser kop av
ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklusive 6vertagande
av personal och interna processer. Rorelseférvary redovisas i
forekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Det Overskott
som utgors av skillnaden mellan 6verford ersattning och det
verkliga vérdet pa koncernens andel av identifierbara forvarvade
nettotillgdngar redovisas som goodwill. Nar forvarv av dotterbolag
innebar forvarv av tillgangar, fordelas anskaffningskostnaden

pa de forvarvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett

rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett forvary klassificeras som

ett rérelseforvarv om forvarvet innehaller resurser "Input” och

en betydande substantiell process som tillsammans uppenbart
bidrar vasentligt till formagan att skapa avkastning "output”. Vid
varje forvarv tillampar Mofast det sa kallade koncentrationstestet
vilket innebar att koncernen gor en forenklad bedomning huruvida
det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som forvéarvas kan
hanforas till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande
tillgadngar. | de fallet testet pavisar att det verkliga vardet hanfor sig
till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar,
bedomer Mofast att forvarvet skall klassificeras som ett tillgdngs-
forvarv. Under 2021 och 2022 har samtliga forvarv klassificerats
och redovisats som tillgangsforvarv.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras
i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Forandringar i &garandel i ett dotterforetag

utan forandring av bestammande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande
som inte leder till forlust av kontroll redovisas som eget kapital-
transaktioner - dvs som transaktioner med dgarna i deras roll som
dgare. Vid forvarv fran innehavare utan bestammande inflytande
redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd kopeskilling
och den faktiska forvarvade andelen av det redovisade vérdet pa
dotterforetagets nettotillgdngar i eget kapital. Vinster och forluster
pa avyttringar till innehavare utan bestammande inflytande
redovisas ocksa i eget kapital.



Not 1

Redovisningsprinciper, forts.

Forsiéljning av dotterbolag

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande,
varderas kvarvarande innehav till verkligt varde vid tidpunkt nar
den forlorar bestdmmande inflytandet. Andring i redovisat varde
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som
det forsta redovisade vardet och utgor grund for den fortsatta
redovisningen av det kvarvarande innehavet som intresseforetag,
joint venture eller finansiell tillgang.

Intakter

Koncernens intdkter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Till
viss del forekommer intakter fran servicetjanster sdsom debiterade
forbrukningsavgifter. Dessa intakter avser ovasentliga belopp och
ingér i raden "Hyresintakter” for koncernen.

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter avser intékter fran forvaltningsfastig-
heter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal, dd Mofast, baserat pa avtalets ekonomiska substans,
beddmer att koncernen behéller de ekonomiska fordelar och
ekonomiska risker som &r forknippade med dgandet av forvalt-
ningsfastigheterna. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i
forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den
del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intékter.
Redovisade hyresintdkter har i forekommande fall reducerats med
vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en
reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart
over den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyres-
gaster i samband med fortida avflyttning redovisas som intakt i
samband med att avtalsforhallandet med hyresgéasten upphdr och
inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Intékter fran fastighetsforsaljning

Intékter av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltrades-
dagen om inte risker och formaner dvergatt till koparen vid ett
tidigare tillfalle. Kontrollen over tillgangen kan ha 6vergétt vid

ett tidigare tillfélle an tilltradestidpunkten och om sa har skett
intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Vid bedomning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betréaffande risker och formaner samt
engagemang i den |6pande forvaltningen. Darutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger
utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intakter och adra sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernens verksamhet omfattar forvaltning av ett relativt
homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifrdga
om risker och maojligheter bedoms ej foreligga och uppfdljning

av koncernens verksamhet sker harav som ett segment. Alla
anlaggningstillgdngar finns i Sverige och all intdktsgenerering
sker inom Sveriges granser.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, fastighets-
skatt, administration och underhéll av fastighetsinnehavet

Central administration
Central administration utgors av kostnader for koncerngemen-
samma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga erséttningar till anstallda sdsom 16n, sociala avgifter
och semestererséttning kostnadsfors den period nar de anstéllda
utfor tjansterna.

Avgiftsbestamda pensionsplaner
Mofasts pensionsataganden omfattas endast av avgiftsbestamda
pensionsplaner.

En avgiftsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra réattsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillrackliga tillgangar for att betala alla erséattningar till anstéllda
som hanger samman med de anstélldas tjanstgoring under
innevarande eller tidigare perioder. Koncernen har darmed ingen
ytterligare risk. Koncernens forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultat-
rakningen i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort
tjanster at koncernen under perioden.

Ersattningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med uppséagningar av
personal redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat,
utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detal-
jerad plan att avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten.
Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra
frivillig avgang, redovisas en kostnad om det &r sannolikt att
erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda som
kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Finansiella intdkter och finansiella kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintdkter pa
bankmedel och fordringar, samt réntekostnader pa lan. Rantekost-
nader samt ranteintakter redovisas enligt effektivrantemetoden.
Den effektiva rantan motsvarar nuvéardet av forvantade framtida
betalningsfléden under den férvantade Ioptiden pa det finansiella
instrumentet och inkluderar séledes periodiserade belopp av
emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader
for att uppta lan.

Skatter

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

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och
tidigare perioder faststalls till det belopp som forvantas aterfas
fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar
som tillampas for att berakna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med
balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgdngars
och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga varden.

De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna
beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid
forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt
till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall forvarv av till-
gang (fastighet) genomfors via bolag, redovisas ingen uppskjuten
skatt vid forvarvstillfallet. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar de inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar
och lanefordringar samt bland skulderna, leverantorsskulder,
ovriga skulder och laneskulder. Finansiella instrument redovisas
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Redovisningsprinciper, forts.

initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga
varde vid forvarvstidpunkten med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin
finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde
via resultatréakningen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas
upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen
nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura
annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas
bort frdn balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller, eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.
Vid varje rapporttillfalle utvarderar bolaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgadng eller grupp av finansiella
tillgangar &r i behov av nedskrivning. Inga derivatinstrument
forekommer.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i foljande
kategorier:

Finansiella tillgangar véarderade till upplupet
anskaffningsvérde
Likvida medel vilket utgor tillgodohavande pa bank per boksluts-
dagen och redovisas till nominellt varde. Finansiella tillgangar,
som har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte ar
noterade pa en aktiv marknad, redovisas som fordringar. Samtliga
finansiella tillgangar uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassa-
floden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att inkassera
dessa kontraktsenliga kassafloden. Fordringarna redovisas
darmed till upplupet anskaffningsvarde. | koncernen finns hyres-
fordringar, 6vriga fordringar, samt fordringar hanforligt till salda
fastigheter. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till
belopp varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas
till anskaffningsvarde med reservering for osakra fordringar.
Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som
innehas utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den
forvantade innehavstiden ar langre an ett ar utgor de langfristiga
fordringar och om den ar kortare utgor de kortfristiga fordringar
och kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta
efter avdrag for osakra fordringar som bedomts individuellt. Ned-
skrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela eller
delar av fordran ej erhélls. Kundfordrans forvantade I6ptid &r kort,
varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.
For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den
forenklade modellen for kreditreserveringar. Det gors I0pande
bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuva-
rande och framatblickande faktorer. P4 grund av fordringarnas
korta I6ptid uppgar reserverna till ovasentliga belopp.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Leverantorsskulder och liknande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas déarefter till upplupet
anskaffningsvarde. Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen
tas upp till anskaffningsvarde. | samband med upptagandet

av nya, eller omforhandling av existerande kreditfaciliteter kan
kostnader sdsom arvoden och upplaggningsavgifter uppsta

vilka i forekommande fall har periodiserats over lanets loptid.
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Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller
vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantorsskulder har kort
forvantad |6ptid och varderas utan diskontering till nominellt
belopp.

Rapport 6ver kassafloden

Rapport over kassafloden ar upprattad enligt indirekt metod.
Kassafloden fran realiserade vardefordandringar i samband med
forsaljning av fastigheter redovisas tillsammans med 6vrig forsalj-
ningslikvid under investeringsverksamheten. Kop och forsaljning
av fastigheter via bolag som ér tillgangsforvarv redovisas pa
separat rad som forvarv av koncernforetag/fastigheter respektive
forsaljning av koncernforetag/fastigheter. Forsaljningsomkost-
nader redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag
fran forsaljningsersattningen det ar likvidflodet sker. Forvarvsut-
gifter redovisas pa motsvarande satt i investeringsverksamheten.

Likvida medel
Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av
agarna.

Balanserad vinst i koncernen
Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen.
| denna post ingar aven tidigare avsattning till reservfond.

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet

(icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till
aktiedgarna far endast utdelas sd mycket att det efter utdelning
finns full tackning for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare
far endast vinstutdelning goras om det &r forsvarligt med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller
pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens
konsolideringsbehovy, likviditet och stallning i dvrigt.

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintakter eller véardestegring eller en kombination av
dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen
till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3. Mofast varderar
sitt fastighetsbestand enligt foljande. Bolagets fastigheter
varderas lIopande av externa, auktoriserade fastighetsvarderare.
Varderingsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt
kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen beddms
det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forsaljnings-
omkostnader. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsre-
dovisning. Tillkommande utgifter som medfor ekonomisk fordel
for bolaget, det vill séga som ar varderingshojande, och som kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation
och kostnadsfors i den period de uppkommer.

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststéller koncernen om avtalet &r,
eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett
avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet Overlater ratten
att under en viss period bestamma 6ver anvandningen av en
identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
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Redovisningsprinciper, forts.

Koncernen som leasegivare

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal for fastigheter,
for vilka avtalen redovisas som operationell leasing. Principer
for redovisning av erhallna leasinginbetalningar beskrivs under
avsnittet Intakter - hyresintakter.

Koncernen som leasetagare
Leasingavtal dar Mofast ar leasetagare avser i all vasentlighet
tomtratter.
Mofast tomtrattsavtal anses utgora sé kallat eviga leasingavtal.
Leasingskulden och nyttjanderattstillgangen for dessa leasing-
avtal varderas till verkliga varden, dar diskonteringsrantan som
anvants har faststallts genom att anvanda en ranta om 2,00-3,25%.
D& tomtrattsavtalen anses eviga sker ingen avskrivning av
nyttjanderatten och ingen amortering av leasingskulden.
Leasingbetalningen anses darmed i sin helhet avse betalning av
ranta. Leasingskulden for de eviga tomtrattsavtalen redovisas
som langfristig skuld i rapporten 6ver finansiell stallning.

Det finns &ven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning,
dar Mofast ar leasetagare. Dessa avser lokalhyra for kontor och
leasing av personbilar

Nedskrivningar

Det redovisade vardet pa koncernens tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Nedskrivningar sker nar det redovisade vardet
overstiger det s k atervinningsvardet. Bedomning sker for varje
enskild tillgdng. Nedskrivningar redovisas over resultatrakningen.
Atervinningsvardet &r det hogre vardet av det verkliga vardet minus
forséljningskostnader och dess nyttjandevérde. Vid berdakning av
nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassaflode till
nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar
aktuell marknadsbedomning av pengars tidsvarde och de risker
som forknippas med tillgdngen.

Utdelningar

Lamnad utdelning

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital och skuld
efter det att &rsstdmman/extra bolagsstdmma godkant utdelningen.

Nya redovisningsprinciper

Nya och omarbetade befintliga standarder

Vilka har godkénts av EU och tratt i kraft under 2022

Av EU godkanda nya och andrade standarder samt tolkningsutta-
landen fran IFRS Interpretations Committee bedoms inte paverka
bolagets resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2022 har inte haft nagon vésentlig paverkan
pa bolagets redovisning.

Nya standarder vilka trader i kraft 2023

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (upplysningar
om redovisningsprinciper). Andringarna innebér att kravet i IAS 1
pa upplysning om betydande redovisningsprinciper ersatts med
ett krav pa vasentliga redovisningsprinciper. Samtidigt uppdateras
IASB:s Practice Statement 2 Making Materiality Judgements med
vagledning och exempel som ar avsedda att illustrera tillamp-
ningen av vasentlighetskriteriet pa upplysningar om redovisnings-
principer. Syftet ar att &stadkomma en reell forandring i praxis
mot battre, mer effektiv kommunikation i finansiella rapporter.
Andringar i praxis férvéantas inte bara dka nyttan av upplysningar
om redovisningsprinciper utan aven att reducera textmangden

i framtida &rsredovisningar. Andringarna ska tillampas for
rakenskapsar som borjar 1 januari 2023 eller senare. Tidigare
tilldmpning ar tilldten. EU har godként andringarna. Koncernen
kommer under 2023 att kartldgga och ga igenom andringarna
utifrdn koncernens férutsattningar och nuvarande upplysningar

om redovisningsprinciper, for att sékerstélla att koncernen
kommer att efterleva de dndrade kraven i IAS 1. Andringarna
forvantas paverka koncernens finansiella rapporter genom att
textmangden hanforligt till koncernens beskrivning av redovis-
ningsprinciperna kommer att reduceras.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och rédet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, redovisning for juridisk person. Aven av
radet for finansiell rapporterings uttalanden géllande for noterade
bolag tilldampas. RFR 2, innebar att moderbolaget i drsredovis-
ningen for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU
godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta & majligt inom
ramen for &rsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som ska goras i forhallande till IFRS.
De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

| de fall moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper an
koncernen anges detta nedan.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillampar
i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget
varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde och finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta
vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som ar skuld-
instrument. For ovriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning
pa marknadsvarden.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Vardet pa andelarna i dotterbolag prévas
kontinuerligt. Om det bokforda vardet pa andelarna Gverstiger
det koncernmassiga gors en nedskrivning som belastar resultat-
rakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad
sker aterforing av denna. Erhallna utdelningar redovisas som
intakt oavsett om dessa harror fran vinstmedel som intjanats fore
eller efter forvarvet. | hdndelse av utdelningar som harror fran
vinstmedel som intjanats fore forvarvet gors en nedskrivnings-
provning av andelarna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill saga, som
bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aktiedagartillskott
fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras som
aktier i dotterbolag hos givaren, i den man nedskrivning inte
erfordras.

Erhallen utdelning

Utdelning redovisas som finansiell intdkt hos mottagaren.

Enligt RFR 2 far moderbolag redovisa anteciperad utdelning
fran dotterbolag i det fall moderbolaget har réatt att ensamt
besluta om vardedverforingens storlek och moderbolaget, innan
dess finansiella rapporter publiceras, fattat beslut betraffande
vardedverforingens storlek

Uppstéllningsform for resultat- och balansréakning
Moderbolaget foljer rsredovisningslagens uppstallningsform for
resultat- och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan
uppstélliningsform for eget kapital.
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Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprin-
ciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Uppskattningar och antaganden ar baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under
radande forhallanden synes vara rimliga. Faktiskt utfall kan

skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors
eller andra forutsattningar foreligger. Redovisningen ar sarskilt
kanslig for de bedomningar och antaganden som ligger till grund

Finansiell risk

Not 3

for varderingen av forvaltningsfastigheter. Aven redovisning av
uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag ar en
viktig bedomning. Fastigheternas varde bedoms individuellt per
fastighet Iopande under aret utifran en méngd bedomningar och
uppskattningar om framtida kassafloden och avkastningskrav vid
en eventuell transaktion. Avstamning sker i de flesta fall dven mot
externa varderingar. Vardeintervallet mellan bedomt varde och ett
forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara
+/= 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och
bedomningar som gjorts framgar av not 10.

Mofasts verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt
tillhandahéllet kapital. Kapitalkostnaden utgor den enskilt storsta
kostnaden. Som en foljd av detta exponeras Mofast for ett antal
finansiellt relaterade risker, daribland pris-, rénte-, finansierings
och kreditrisk. Koncernens finansieringspolicy reglerar hur de
finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter och vilka
finansiella instrument som far anvandas. | det fall inget annat
anges avser nedanstaende angivna belopp koncernen.

Ranterisk

Rénterisk &r risken att verkligt varde, eller framtida kassafloden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsréantor.
Réntekostnader &r en av koncernens mest vasentliga kostnadsposter
och uppgick vid arets utgang till totalt 66,9 mkr. Koncernens lan utgors av
19 olika sakerstallda I&an om totalt 2 072,4 mkr men en genomsnittsranta
om 3,96%. Koncernen hade vid periodens utgang fastforrantade laneavtal
om 17,2% av den totala ldnestocken. Nuvarande réntebindning uppgar

till 0,68 ar. Rantebindningsstrukturen vid periodens utgang framgar av
nedanstaende tabell.

Kanslighetsanalys ranterisk

Pa bokslutsdagen, 31 december 2022, hade koncernen en skuld med rorlig
ranta pa 1 716 mkr. En réanteforandring med 1% skulle paverka koncernens
rantekostnader och eget kapital fore skatt med 17 mkr pé helarsbasis.

Rantebindningsstruktur 31 dec 2022

2022 2021

Snittranta,
Forfallotidpunkt, ar Volym,mkr Snittranta, % Volym,mkr %
2023 1716,0 4,23 26,0 2,29
2024 - - 24,7 2,21
2025 - - 24,7 2,34
2026 356,0 2,67 21,3 2,51
2027 - - 11,8 2,47

Finansierings, refinansierings och likviditetsrisk

Mofasts direkta finansieringsrisk bedoms vara lag da koncernen har en
soliditet om 41,7 % (40,9) och dess huvudsakliga tillgangsmassa framst
bestar av fastigheter och likvida medel. Med refinansierings- och likviditets-
risk avses risken att kostnaden blir hogre och finansieringsmdjligheterna
begrdnsade nar lan ska omséttas samt att betalningsforpliktelser inte
kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Koncernen minimerar
risken genom en lag beldningsgrad for fastigheterna (LTV) som vid varje
rapporttillfélle ej skall Gverstiga 60% (f.n. 54,8%). Lanen ar uteslutande
upptagna frén kreditgivare med hog kreditrating. Bolaget uppfyller med
marginal samtliga finansiella ataganden i befintliga kreditavtal. Kapital-
bindningsstrukturen fér koncernens 1an per den 31 december 2022
framgar nedan.
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Kapitalbindningsstruktur 31 dec 2022

2022 2021
Forfallotidpunkt, ar Lan,mkr Andel, % Lan,mkr Andel, %
2023 1230 59,35 25,7 2,25
2024 - - 27 0,24
2025 - - 2,7 0,24
2026 842 40,65 2,7 0,24
2027 - - 1105,5 97,0

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid ar 1,6 ar.
Loptidsanalys for koncernens finansiella skulder presenteras i not 16.

Kredit och motpartsriskt

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar som foljd av att en lantagare
(bank eller bolag) ej kan fullgora sina ataganden. Kreditrisken hanteras
genom att risk i huvudsak tas mot motparter med hog kreditvardighet,
samt fordelas over flera kreditgivare for att minska vasentlig koncentration
av kreditrisker. Motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte
kan fullgora sina betalningsforpliktelser eller forpliktelser att leverera andra
sakerheter. Motpartsrisken beaktas alltid vid investeringar samt utlaning till
bolag inom koncernen.

Exponering avseende kreditrisk

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Hyresfordringar 7304 14 494 - 0
Fordringar hos
koncernforetag - - 1272429 644913
Ovriga kortfristiga
fordringar 1470 6262 8 4735
Upplupna intakter 190 284 32989 3800
Likvida medel,
kassa och bank 68811 26803 34718 15588
Summa 77775 47 844 1340 144 669 036

Nedskrivning av hyresfordringar

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Hyresfordringar,
brutto 8706 14 592 - -
Reservering for
osakra hyres-
fordringar -1402 -98 - -
Summa hyres-
fordringar 7 304 14 494 - -

Fordringar har efter individuell bedomning upptagits till det belopp varmed
de berdknas inflyta.



Not 3

Finansiell risk, forts.

Not 5

Fastighetskostnader

Forlustreserv hyresfordringar

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Ingédende balans -98 -366 - -
Arets kundférluster -1310 - - -
Atervunna
kundforluster 5 268 - -
Summa forlust-
reserv -1402 -98 - -

Nedskrivning av hyresfordran sker nar det finns risk for att hela eller
delar av fordran ej erhalls. Hyresfordrans forvantade 10ptid ar kort, varfor
vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av

hyresfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Not 4

Intékternas fordelning

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Hyra lokaler 86 521 84 857 - -
Hyra bostader 101 112 19755 - -
Hyra 6vriga objekt 7760 3903 - -
Debiterade forbruk-
ningsavgifter 5913 3026 - -
Summa netto-
omsattning 201 306 111 541 - -

| debiterade forbrukningsavgifter ingar fakturerade avgifter till hyresgaster,

for till exempel forbrukad el, varme och vatten.

Forfalloar Antal avtal Area, kvm Arshyra,tkr Andel, %
2023 19 6577 4425 4,6
2024 32 15396 19 695 20,5
2025 32 10971 15499 16,1
2026 22 9696 16205 16,8
2027 15 4431 7999 8,3
>2027 25 15063 32410 33,7
Summa 145 62 134 96 233 100

Avtalade framtida hyresintakter

Arshyra, tkr

Avtalade hyresintakter ar 1
Avtalade hyresintakter ar 2
Avtalade hyresintakter ar 3
Avtalade hyresintakter ar 4
Avtalade hyresintakter ar 5
Avtalade hyresintakter senare an ar 5

Summa

96 233
91808
72113
56 614
40409
32410
389 587

Avtalade framtida hyresintakter avser odiskonterade belopp.

Hyreskontraktens forfallostruktur

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet
som forfaller per ar. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens arsvarde.
Koncernens viktade hyresduration for aktiva kommersiella kontrakt

uppgar till 4,9 ar.

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Fastighetsskotsel -18132 -9265 - -
El- och varme-
kostnader -37795 -15461 _
Reparation och
underhall -16 597 -12298 _ _
Forsakringar -2141 -1202 -
Fastighetsskatt -2761 -1050 -
Ovriga fastighets- -
kostnader -1653 725
Summa =79 078 -40 001 - -
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Not 6

Anstallda och personalkostnader

Konsfordelning inom foretagsledningen

Koncernen Moderbolaget
tkr Kvinnor Man Kvinnor Man
Styrelsen - 5 - 5
Ovriga ledande
befattningshavare - 1 - 1
Summa - 6 - 6
Arvoden till styrelsen
Koncernen Moderbolaget
tkr 2022 2021 2022 2021
Peter Bredelius - 48 - 48
Dan Tornsten 75 - 75 -
Mats Brage - 24 - 24
Eric Fischbein 44 - 44 -
Dan Mangell 75 143 75 143
Anders Ilstam 75 - 75 -
Jonas Blomquist 150 - 150 -
Summa 419 215 419 215
Sociala avgifter
for styrelsen, tkr 132 68 132 68
Summa 132 68 132 68
Medeltalet anstallda
Varav Varav
2022 man, % 2021 man, %
Moderbolaget 4 100 2 100
Dotterforetagen 12 83 - -
Summa 16 92 2 100
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Loner, andra ersattningar och sociala avgifter

Koncernen Moderbolaget

tkr 2022 2021 2022 2021
VD och 6vriga ledande
befattningshavare:
Loner och andra
ersattningar - 1556 - 1556
Sociala avgifter - 563 - 563
(varav pensions-
kostnader) - 74 - 74
Summa - 2119 - 2119
Ovriga anstillda
Loner och andra
ersattningar 8831 226 4940 226
Sociala avgifter 3925 50 2481 50

Varav pensions-

kostnader 890 - 706
Summa 12756 275 7 421 275
Ovriga personal-
kostnader 86 471 48 484
Summa 86 471 48 484
Totala personal-
kostnader 12 843 3148 7 469 3161

Inga bonusar &r utbetalda under aret.
Tf vd har inte varit anstélld under aret. Fakturerade arvoden fran tf vd
under 2022 uppgar till 1,2 mkr.



Not 7

Ovriga externa kostnader

Not 9

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

tkr 2022 2021 2022 2021
Ernst & Young

Revisionsuppdrag 589 444 222 444
Strawberry Audit

Revisionsuppdrag 557 621 - -
Forvaltningsarvoden 8085 7162 - -
Transaktions-

kostnader 172 623 - -
Forlikning - 10752 - -
Ovrigt 16 700 14 806 13293 9238
Summa 26 103 34408 13515 9682

Finansiella kostnader

Not 8

Koncernen Moderbolaget

31 dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Rantekostnader 64718 27208 1604 270
Periodiserade
l&nekostnader 1287 823 0 0
Réntekostnad,
tomtratter 837 740 0 0
Rantekostnad ovriga
leasingavtal 82 0 0 0
Ovriga finansiella
kostnader 861 0 235 143
Summa 67 785 28771 1839 414

Samtliga koncernens rantekostnader ar hanforliga till skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde.

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Den aktuella skatten har berdknats efter gallande skattesats i Sverige
20,6 procent. Den uppskjutna skatten har varderats till 20,6 procent, den
skattesats som galler den dag skatten berdknas realiseras. Med aktuell
skatt menas den skatt som ska betalas eller erhdllas avseende det
skattepliktiga resultatet for aktuellt ar. Arets skattepliktiga resultat skiljer
fran arets redovisade resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. For skillnaden mellan
dessa varden har uppskjuten skatt uppbokats med 20,6 procent Avsikten ar
att beakta framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida forsaljning
av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar har i balansrékningen inte redovisats for
outnyttjade underskottsavdrag uppgdende till ett varde om 17,3 mkr.

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt

Koncernen Moderbolaget
tkr 2022 2021 2022 2021
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -8306 -2918 - 226 -
Summa aktuell skatt -8 306 -2918 - -
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt
avseende tempo-
rara skillnader pa
fastigheter 2633 -67 637 - -
Summa
uppskjuten skatt 2633 -67 637 - -
Totalt redovisad
skattekostnad eller
skatteintakt -5672 -70 555 -226 -

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen Moderbolaget
tkr 2022 2021 2022 2021
Resultat fore skatt -16 920 265314 32776 3163
Skatt enligt gallande
skattesats 20,6% 3485 -54 655 -6752 652
Effekt av vardering
av tidigare ars
underskottsavdrag - -334 188 -652
Effekt av forbru-
kade ej varderade
underskottsavdrag 17927 - - -
Effekt av rantenetto - - 6345 -
Effekt av sald, gj
frantradd fastighet 14175 - - -
Effekt av forandring i
obeskattade reserver 525 - - -
Vardeforandringar
utan effekt pa
uppskjuten skatt -6 680 - - -
Skatteeffekt av
ej avdragsgilla
kostnader -6756 -15566 =7 -
Redovisad skatt -5673 -70 555 -226 -
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Not 10

Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021 Varderingsparametrar per 31 dec 2022 Min Max Viktat snitt
Ingéende balans 2192100 1463500 - - Inflationsantagande, % 2,00 2,00 2,00
Fastigheter i forvar- Vakansantagande, % - 100,00 3,20
vade dotterbolag 1561407 406000 - - )
Avkastningskrav, % 2,70 6,50 5,00

Investeringar i .
befintliga fastigheter 62 876 62 500 - - Kalkylrénta, % 4,80 8,70 590
Avyttrade fastigheter -9612 - - - Kalkylperiod, &r 10,00 14,00 10,10
Arets orealiserade
vardeforandring -35735 260100 - -
Utgéende Varderingsparametrar per 31 dec 2021 Min Max Viktat snitt
redovisat virde 3771036 2192100 - - Inflationsantagande, % 2.00 2,00 2,00
Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter ~ Vakansantagande, % - 7.84 3,52
och vérdeb:kning. Sarrjtliga fast.i.ghe?er klaussiﬂceras som férval}ningsfastig— Avkastningskrav, % 400 6,25 4,98
heter. Fastighetsbestandet utgors vid utgdngen av rakenskapsaret 2022 av 5
84 stycken fastigheter (75 stycken vid utgéngen av rakenskapsaret 2021) Kalkylranta, % 6,08 8,38 7,08
varav 58 stycken &r taxerade som vardbyggnader (59). Kalkylperiod, ar 10,00 16,00 10,95

Tvéa stycken som skolbyggnader (2), tre stycken som smahus (3), en
som industrilokal (1), en kommunikationsbyggnad (1) och 19 stycken som e . . .
hyreshus bostédeE ()9) yognad (1) y Forandring av direktavkastningskrav, mkr

Fastigheterna har varderats externt av Newsec Sweden och Colliers Forandring av driftnetto
international. Forandring av

Bolagets fastigheter &r varderade I6pande under 2022.En storre andel ar direktavkast-
varderade i slutet av dret. De externa vérderingarna anvands, dven om de &r ningskrav 5,00% 2,50% 0,00%  -2,50%  -500%
gjorda nagra manader tillbaka. Inga varderingar gors internt. -0,50% 789,2 669,9 552,2 434,6 318,2

Anlitade yérderiqgsféretag .ér ob.eroende konsu.l.tfdretag med auktori- ~0,25% 4813 3871 2460 1237 -16.1
serade fastighetsvarderare. Varderingarna har utférts genom analys av
varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Vérderingen har som 0,00% 2365 118,4 00 -1184 2345
huvudmetod utférts genom sé kallad kassaflodeskalkyl av varje fastighet 0,25% 20,2 -939 -215,8 -334,4 -463,7
vilket innebéar nuvardesberakning av bedomda framtida driftsnetton, 0,50% 1712 ~2870 ~4077 ~526,1 ~6372

rantebidrag och investeringar. For bergkning av framtida kassafloden

har hansyn tagits till marknaden och ndromradets framtida utveckling,
fastigheternas marknadsforutsattningar och marknadsposition, mark-
nadsmassiga hyresvillkor samt drift- och underhéllskostnader i likartade
fastigheter jamfort med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet av
ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.

For storre delen av varderingarna har en 10-arig kalkylperiod anvéants
men i vissa fall 14 ar (viktade snittet for perioden uppgick till 10 ar).
Jamforelse och analys har dven gjorts av genomforda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad. Byggréatter och potentiella byggratter har
vérderats utifran ortsprisstudie och ldge i planprocessen.

Forvaltningsfastigheter enligt extern vardering

Koncernen Moderbolaget
31dec 31 dec 31 dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021

Forvaltningsfastig-
heter enligt extern

vardering 3771036 2192100 - -

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens avkastningskrav har stor
betydelse for fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa koncernens
genomsnittliga viktade avkastningskrav per 31 december 2022 skulle en
forandring om 5 procent av det implicerade driftnettot uppat eller nedat
paverka det bedomda marknadsvardet med cirka 235 mkr uppéat respektive
nedat. En forskjutning uppét eller nedat av marknadens direktavkastnings-
krav med 0,5 procentenheter skulle pa motsvarande sé&tt paverka det
bedomda marknadsvardet med cirka 550 mkr uppéat och cirka 400 mkr
nedat (alla andra vardepaverkande antagande antas i kdnslighetsanalysen
vara oférandrade) enligt nedan tabell:
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Varderingsmetod och vasentliga antaganden
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt véarde och kategoriseras enligt
IFRS 13 i ndgon av foljande kategorier beroende pa vilken underliggande
data som ligger till grund for varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder som enheten har att tillga vid varderings-
tidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data an noterade priser for tillgangen eller

skulden.

Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen eller skulden.

Samtliga varderingar har gjorts utifran niva 3 enligt ovan beskrivna
varderingshierarki da det inte anses finnas observerbara data som
mojliggor vardering enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte férekommit nagon
overforing av fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2022.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebar att Mofast tillampar en
avkastningsbaserad metod. Den vanligast anvéanda kalkylperioden ar
10 ar. Kalkylperiod valjs utifran fastighetsekonomiska forutsattningar for
fastigheten som vérderas, till exempel langd pa hyresavtal, kostnader etc.
Direktavkastningskrav bedoms utifran transaktioner utforda pa fastighets-
marknaden.

Kalkylrantan beréknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direkt-
avkastningskray, i=inflation. Kalkylrdntan kan dven bedémas olika for
kassaflodet och restvardesbedomningen, da risken under kassaflodet/kal-
kylperioden i vissa fall kan bedémas som ldgre. En marknadshyra bedoms
for varje enskilt hyresavtal som antas borjar I6pa vid utgédende hyresperiod.
En langsiktig vakans bedoms alltid och appliceras vid utgaende hyresavtal.
Drifts- och underhallskostnader bedéms med hansyn till fastighetsdgarens
historiska utfall samt siffror fran REPAB. Driftsnetton under kassaflodet
diskonteras med antagen kalkylranta. Diskonteringen sker i slutet av aret.

Restvérdet berédknas enligt varderingspraxis da man anvéander det efter
kalkylperiodens slut efterfoljande ars driftsnetto det vill séga ar 11 om
kalkylperioden &r 10 ar. Ett direktavkastningskrav bedoms for restvardet
och sedan diskonteras restvardet med en kalkylranta till ett nuvarde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebar att
det finns vissa skillnader i varderingsparametrar. Mofast har dock tillampat
samma varderingsmetodik for samtliga fastigheter.



Not 71  Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

Tillgangar med nyttjanderatt

Tomtréatter Tomtréatter
31 dec 2022 31dec 2021

Ingéende redovisat varde 34366 7186

Tillgangar hanforliga till under aret

forvarvade fastigheter - 27180

Arets férandring -39 -

Utgaende redovisat varde 34327 34366
Hyresavtal Hyresavtal

31 dec 2022 31 dec 2021

Ingdende redovisat varde - -
Investeringar 3042 -
Arets férandring - -

Utgaende redovisat varde

3042 -
Bokfort varde nyttjanderatts-
tillgangar 31 december 37369 34366
Leasingskulder
31 dec 31 dec
2022 2021
Ingdende redovisat varde 34366 7186
Forvarvade avtal 1486 27180
Utgaende redovisat virde 35852 34366

Resultatpaverkande poster hanférligt till leasing
31dec2022 31 dec 2021

Réntekostnader pa leasingskulder -1551 —-740

Not 72  Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

31 dec 31 dec
tkr 2022 2021
Ingéende redovisat varde 30064 17339
Aktiedgartillskott 59 000 14725
Forlikningsavtal, nedsatt kdpeskilling - -2000
Nybildning / Nyemission - -
Utgaende redovisat varde 89064 30064

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Antal Kapital- Bokfort varde Bokfort varde
Direktédgda dotterbolag Org nr Site andelar andel, %" 31 dec 2022 31 dec 2021
Mofast Invest AB 559153-7781 Stockholm 50000 100 37014 20014
Mofast Invest Il AB 559239-4448 Stockholm 25000 100 21825 8825
Mofast Invest Il AB 559304-1386 Stockholm 25000 100 30225 1225
Utgaende redovisat varde 89 064 30064

| denna tabell redovisas direktdgda dotterbolag. Ovriga i koncernen ingéende bolag framgér av respektive dotterbolags arsredovisning.
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Not 13

Fordringar hos koncernforetag

Not 14

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
31 dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 tkr 2022 2021 2022 2021
Ingdende redovisat varde Forutbetalda
628 924 505152 forsakringspremier 564 41 - -
Tillkommande fordringar 640 198 123772 Ovriga forutbetalda
N N " kostnader 1947 2197 345 270
Utgaende redovisat varde 1269 122 628 924
Upplupna hyres-
intakter 190 285 - -
. " Ovri \
Totala fordringar hos koncernféretag in\t/gfta; ppiupna 563 _ _ _
Moderbolaget Utgaende redovisat
31 dec 31 dec varde 3264 2522 345 270
tkr 2022 2021
Langfristiga fordringar 1269122 628 924
Kreditrisk Not 15  Eget kapital

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berakning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet
for fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Moderforetaget har definierat fallissemang som dé betalning av fordran
ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att
betalningsinstéllelse foreligger. Moderféretaget bedémer att dotterforeta-
gen i dagsléget har likartade riskprofiler och bedomning sker pa kollektiv
basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts
foreligga for nagon koncernintern fordran.

Moderforetagets fordringar pa dess dotterforetag &r efterstallda
externa langivares fordringar for vilka dotterféretagets fastigheter ar
stallda som sdkerhet. Moderforetaget tilldmpar den generella metoden pa
de koncerninterna fordringarna. Moderforetagets forvantade forlust vid
fallissemang beaktar dotterforetagens genomsnittliga belaningsgrad (Loan
to Value) samt férvantat marknadsvérde vid en patvingad forsaljning.
Baserat pa moderforetagets beddmningar enligt ovanstaende metod med
beaktande av 6vrig kdnd information och framatblickade faktorer bedoms
forvantade kreditforluster inte vara vésentliga och ingen reservering har
darfor redovisats.
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En akties kvotvarde uppgar till 1 kr. Alla aktier har lika rostréatt, en rost per
aktie. Ingen utdelning (0 kr) kommer att foreslas till &rsstamman 2023. For
ovriga forandringar i eget kapital hanvisas till rapporten forandringar i eget
kapital for koncernen respektive moderbolaget.

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet
kapital avser dverkursfond i samband med emissioner. Balanserade
vinstmedel avser intjdnade vinstmedel inom koncernen.

Koncernen
31 dec 31 dec
tkr 2022 2021
Antal aktier vid arets ingang 7 557 856 5850000
Nyemitterade aktier under aret 10 841 384 1707 856
Antal aktier vid arets utgang 18 399 240 7 557 856

Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagslagen utgdrs eget kapital av bundet (icke utdelningsbart)
och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas
sa mycket att det efter utdelning finns full tdckning for bundet eget kapital.
Vidare far endast vinstutdelning géras om det ar forsvarligt med hansyn till
de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet och bolagets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i vrigt. Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet
med bestammelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.



Not 16 Upplaning, rantebarande skulder

Not 17 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Langfristiga rantebarande skulder

Uppskjuten skattefordran

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31 dec 31dec 31dec 31 dec 31dec
tkr 2022 2021 2022 2021 tkr 2022 2021 2022 2021
Lan fran banker och Skillnaden mellan
ovriga kreditinstitut 842418 1136389 - - fastigheternas skat-
- temassiga restvarde
Leasingskuld, A o,
tomtratter 34366 34366 _ _ ochubokforda varde:
. Ingdende balans - - - -
Leasingskuld, hyror 1486 -
Periodiserade Forandring |
akni 14175 - - -
laneutgifter -4474  -5761 - - resultatrdkningen
" Utgaende redovisat
Symma raonte- o varde 14175 - - -
barande langfristig
upplaning 873796 1164994 - -
o Uppskjuten skatteskuld
Amortering inom
2-5ar 842418 392523 - B Koncernen Moderbolaget
Amortering senare 31dec 31dec 31dec 31dec
an5ar - 743 866 - - tkr 2022 2021 2022 2021
- . . Obeskattade
Loptidsanalys, rdntebdrande skulder reserveri
(endast amorteringar exkl rénta) koncernféretag
31 dec 2022 Inom 1 &r 1till 5 &r >58r Totalt Ingéende balans 3163 304 - -
Réntebarande Ian 1230345 842418 - 2072763 ngre\grgV av koncern- B - - B
Leasingskulder, Forandring i
tomt.ratter - - 34366 94366 resultatrakningen -53 2859 - -
Leasingskulder, hyror 1580 1486 - 3066 Utgaende redovisat
Leverantorsskulder 4792 - - 4792 varde 3110 3163 - -
Ovriga finansiella
skulder 16108 - - 16108 Skillnaden mellan
Summa 1231925 843904 34366 2110195  fastigheternas
skattemassiga
restvarde och
. o . bokférda vérde
31 dec 2021 Inom 1 ar 1till5ar >5ar Totalt Ingéende balans 87 626 22858 _ _
Réntebarande 1an - 392523 743866 1136389 Forandring i
Leasingskulder, resultatrakningen 11592 64768 - _
tomtréatter - - 34366 34366 Utgaende redovisat
Summa 0 392523 778232 1170755  Varde 99218 87626 - -
Summa 102 328 90789 - -

700 miljoner kronor av skuldportféljen har omférhandlats och forlangts
efter arets utgang. De ar redovisade som rdntebérande lan som forfaller
inom 1 ar per 31 dec 2022 i tabellen ovan.

Leasingavtalen for tomtrétter anses utgora sa kallade eviga leasingavtal.

Déa de anses eviga sker ingen amortering av leasingskulden.

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Upplupna rantor 3229 1649 - -
Upplupna fastighets-
kostnader 3178 3194 - -
Upplupna
revisorskostnader 930 820 150 45
Forutbetalda
hyresintakter 30620 19998 - -
Ovriga poster 6542 18831 4252 1254
Summa 44 499 44 492 4402 1299
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Not 19 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser

Sakerheter for kreditfaciliteter, tkr

Koncernen Moderbolaget
31dec 31 dec 31 dec 31dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Fastighets-
inteckningar 1965674 1214273 - -

Not 20 Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalysen

Koncernen Moderbolaget

31 dec 31dec 31dec
tkr 31 dec 2022 2021 2022 2021
Betalda rantor och erhéllen utdelning
Erhéallen utdelning - - - -
Erhallen ranta 65 - - -
Erlagd ranta -64199 -27 941 - -
Justeringar fér poster som inte
ingdr i kassaflodet:
Upplupen rantekostnad 2725 830 - -
Periodiserad laneavgift 1287 1287 - -
Ovrigt -2377 -117 - -
Summa 1635 2000 - -
Forvérv av tillgangar via dotterforetag
Samtliga arets forvérv av aktier i dotterféretag
har klassificerats som tillgdngsférvary
Forvaltningsfastigheter -1440231 -406000 - -
Uppskjuten skattefordran - - - -
Andra langfristiga fordringar - - - -
Rorelsefordringar —5455 -79927 - -
Likvida medel -6818 754 - -

Uppskjutna skatteskulder - - _ _
Langfristiga skulder 642 813 176 546 - -

Skulder till koncernforetag - - - -

Kortfristiga rorelseskulder 23298 80582 - -
Summa nettotillgangar -786 393 -229 553 - -
Losen 1&an - —176546 - -
Forvarvskostnader - -655 - -
Upptagna lan 186 392 - - -
Avgar: Séljarreverser och ej reglerad kdpeskilling 374995 170000 - -
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten 6818 754 - -
Paverkan pa likvida medel -218188 -236 000 - -

Forsdljning av tillgangar via dotterforetag

Nettolikviden bestod av foljande poster:

Forvaltningsfastigheter 8447 - - -
Summa nettotillgangar 8447 - - -
Paverkan pa likvida medel 8 447 - - -
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Not 21 Avstamning av réantebdrande skulder

1jan Omklassifi- Forvarvade Periodiserad 31dec 1jan Periodiserad 31dec
tkr 2022 Kassaflode ceringar lan lanekostnad 2022 2021 Kassafléde lanekostnad 2021
Koncernen
Réntebarande skulder 1130628 - -288210 - -4 474 837944 839844 296 660 -5876 1130628
Kortfristiga rante-
barande skulder - 397944 288210 544091 - 1230345 - - - -

Not 22  Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar Finansiella skulder varderat

véarderat till upplupet

till upplupet anskaffnings-

anskaffningsvarde varde

tkr 31dec2022 31 dec 2021 31 dec 2022 31 dec 2021
Koncernen

Kundfordringar 7304 14 494 - -
Ovriga fordringar 1470 6262 - -
Likvida medel 68 811 26803 - -
Réntebarande skulder _ _ -2068289 -1130628
Leverantorsskulder B B -4792 -3197
Ovriga skulder _ _ -53 539 =212 411
Summa 77 585 47 560 -2126 620 -1346 236
Moderbolaget

Fordringar hos koncernféretag 1269122 628 924 - -
Likvida medel 34718 15588 - -
Leverantorsskulder - - -750 -479
Ovriga skulder - - -4054 -30865
Summa 1303 840 644512 -3498 -31344
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Not 23

Berakning av resultat per aktie

Transaktioner med narstaende

Not 25

31dec 2022 31dec 2021
Resultat per aktie fore
och efter utspadning
Arets resultat tillika arets totalresultat -22592 194759
Genomsnittligt utestdende aktier
fore och efter utspadning 11749 116 7 486 695
Resultat per aktie fore och efter
utspadning, kr -1,92 26,01

Per den 31 december 2022 omfattade aktiekapitalet 18 399 240 aktier

(7 486 695) med ett kvotvarde pa 1 kr (1). Berdkningen av resultat per aktie
har baserats pa arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare
uppgaende till =22,6 Mkr (194,8). Detta delas med det vdagda antalet aktier
vid tillfallet 11 749 116 (7 486 695). Nagot innehav utan bestdammande
inflytande i koncernen foreligger ej.

Not 24

Handelser efter balansdagen

Inflationen &r fortsatt hog. Bade taxebundna kostnader och réntorna
fortsétter stiga vilket bedomt kommer paverka bolaget negativt, bade sett
till tillgdngsvarden men &dven sett till resultat och kassaflode.

700 mkr av skuldportfolien (34 %) har omforhandlats och 230 mkr av
skuldportfdljen har rantesakrats. Den genomsnittliga kapitalbindningen
har okat fran 1,6 ar per 31 december 2022 till 2,2 ar per 31 mars 2023.
Réntebindningen har stigit fran 0,7 &r per 31 december 2022 till 0,95 ar per
31 mars 2023.

En icke-strategisk samhallsfastighet beldgen i Kungsbacka har avyt-
trades till lokal aktor. Bedomt frantrade sker under forsta halvaret 2023.

Tvé flerbostadshus i Orebro med en uthyrbar area om cirka 3 000 kvm
frantraddes den 1 februari 2023.

MOFAST | Arsredovisning 2022

Mellanhavanden med nirstaende

Fordringar Skulder
31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2022 2021 2022 2021
Moderbolaget
Dotterforetag 1272429 628924 - -

MAQS Advokatbyra, dér Mofasts ordférande Jonas Blomquist &r deldgare,
har under aret fakturerat 2,7 miljoner kronor (1,5) for juridisk konsultation.
Transaktioner med nérstdende har ingatts p& marknadsmassiga grunder
och till marknadsmaéssiga villkor. Ersattning till styrelseledamater och
ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgér av not 6.

I not 12 specificeras andelar i koncernforetag.

Not 26

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Overkursfond 1369 702
Balanserat resultat 185
Arets resultat 32551
Kronor 1402438
Utdelning till aktiedgarna 0
Balanseras i ny rakning 1402438
Kronor 1402438
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Mofast AB (Publ), org.nr 559124-6052

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Mofast AB (Publ) for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
40-65 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatréak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-39.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och 6vervdga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgéang beaktar vi &ven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller
en vasentlig felaktig-het, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU.
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Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedomningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt

ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en

vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta

pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka

de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund

i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

+ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller dsidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

+ drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osdkerhets-
faktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets forméaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta



uppmarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om
den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysning-
ar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsbe-
rattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehdllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

inhdmtar vi tillréckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vimaéste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av Mofast AB (Publ) for &r 2022-01-01
—2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stallning i Avrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa

att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de &tgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i overensstémmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vésentligt

avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréaffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
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 omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pé revisionen av rédkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Orebro den dag som framgar av vér elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Bergstrom
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Tkr 2022 2021

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal Fastigheter 84 75
Fastigheternas marknadsvarde 3771036 2192100
Uthyrningsbar area kvm 160 865 83804

Sambhallsfastigheter 66 424 75553

Bostadsfastigheter 94 441 8251
Hyresintakter per m?, kr 1251 1331
Fastighetskostnader per m?, kr 492 477
Driftnetto per m?, kr 760 854

Finansiella nyckeltal

Hyresintakter 201 306 111 541
Driftnetto 122228 71540
Forvaltningsresultat 19728 5213
Soliditet 41,7 40,9
Beldningsgrad, % 54,8 51,6
Ranteteckningsgrad, ggr 1,31 1,60
Langsiktigt substansvarde 1730615 1021100

Aktierelaterade nyckeltal

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr -192 26,01
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,68 2,11
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 94,10 135,10
Antal utestédende aktier, st 18399240 7557856
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Definition av nyckeltal

Nyckeltal

Definition

Soliditet
Belaningsgrad

Ranteteckningsgrad

Langsiktigt substansvarde
Fastighet
Forvaltningsresultat

Fastigheternas marknadsvarde

Resultat per aktie
Forvaltningsresultat per aktie
Langsiktigt substansvarde per aktie
Samhaillsfastighet
Bostadsfastigheter

Ovriga fastigheter

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intékter dividerat med
rantekostnader.

Eget kapital med aterlaggning for derivat och uppskjuten skatt.
Avser fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.
Resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

Fastigheternas marknadsvarde enligt senast genomford vardering av oberoende
varderingsinstitut.

Resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Forvaltningsresultat i relation till antal utestdende aktier.

Langsiktigt substansvarde i relation till antal utestdende aktier.

Fastighet som brukad till 6vervagande del av skattefinansierad verksamhet.

Fastighet som till Gvervagande del anvands till bostader.

Fastigheter som ej raknas som varken samhallsfastigheter eller bostadsfastigheter.

Ovrig information

Transaktioner med narstaende

MAQS Advokatbyra, dar Mofasts ordférande Jonas Blomquist &r deldgare,
har under aret fakturerat 2,7 miljoner kronor (1,5) for juridisk konsultation.
Transaktioner med narstdende har ingatts pa marknadsmassiga grunder

och till marknadsmassiga villkor.

Framtidsinriktad information

Vissa poster inom denna rapport ar av framatriktad karaktar och det

Kommande informationstillfallen

Arsstaémma™ 10 maj 2023
Delérsrapport Q1 25maj 2023
Delarsrapport Q2 28 augusti 2023

Delarsrapport Q3 25 november 2023

faktiska utfallet kan komma att se vasentligt annorlunda ut. Férutom

de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan &ven andra faktorer

Bokslutskommuniké 2023 29 februari 2024

vasentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis ekonomisk tillvaxt,

ranteniva, finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighetstillgangar

och politiska beslut.

For ytterligare information
Tf VD Per Gebenius 072-587 54 16.

1) Arsstdmma kommer att héllas i Stockholm

Arsredovisning 2022 | MOFAST

69



mofast

Drottninggatan 104 . SE-111 60 Stockholm . www.mofastab.se



