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Mofast ar ett fastighetsbolag som dger och
forvaltar samhalls- och bostadsfastigheter pa
attraktiva platser med ett geografiskt fokus pa
Storstockholmsregionen.

Vi arbetar aven aktivt med befintliga och
potentiella byggratter inom besténdet for att
skapa mervarde.

Den 31 december 2021 bestod Mofasts fastighets-
portfo]j av 75 fastigheter med ett fastighetsvarde
om cirka 2,2 miljarder kronor.

Innehall

Det ar Mofast 2
Vd-ord 4
Affarsidé, mal och strategisk inriktning 6
Marknadsavsnitt 8
Vara fastigheter 10
Sambhallsfastigheter 14
Bostadsfastigehter 16
Projektutveckling 20
Risker och riskhantering 22
Finansavsnitt och aktien 24
Ledning och styrelse 26
Forvaltningsberattelse 28
Finansiell information 30
Tillaggsupplysningar — noter 38
Styrelsens och VDs undertecknande 50
Revisionsberéattelse 51
Nyckeltal 52
Definitioner 53
Ovrig information 53

I Har finns véra fastigheter.
Omslagsbild: BUP-mottagning. Filen 6, S6dertélje.

MOFAST | Arsredovisning 2021



Aret i korthet

Uthyrningsbar area, kvm

4 000

Fastighetsvarde, mdkr

2,2

EPRA NAV, kr/aktie

135

Intakter per segment

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Tkr 2021 2020
Antal Fastigheter 75 67
Fastigheternas marknadsvarde 2192100 1463 500 1 1 2

Finansiella nyckeltal

M Samhéllsfastigheter, 89%

Tkr 2021 2020 Bostadsfastigheter, 11%
Hyresintakter 111 541 86 675
Driftnetto 71540 60658
Forvaltningsresultat 5214 18333
Soliditet 409 303 Intakter per hyreskategori
Beldningsgrad, % 51,6 58,7
Réanteteckningsgrad, ggr 1,60 1,87
EPRA NAV 1021100 628051
112
Mkr

Aktierelaterade nyckeltal

2021 2020
Resultat per aktie, kr 26,01 8,13 B LSS/HVB, 44%

Forvaltningsresultat Bostader, 19%

: M Vardhem, sjukvard, 17%
per aktie, kr 2m 313 M Daghem, 5%
EPRA NAV per aktie, kr 135,10 107,36 Skolor, 4%
Aldreomsorg, 4%
Antal utestaende aktier, st 7 557 856 5850000 W Ovrigt, 6%
Utdelning totalt, kr 30685223 30231424
Utdelning per aktie, kr? 2,60 4,00

1) Baserat pa styrelsens utdelningsforslag. Efter nyemission som dgde rum i februari 2022 &r
antalet utestaende aktier 11 802 009.

Arsredovisning 2027 | MOFAST



En attraktiv hyresvard och ett effektivt

och lénsamt fastighetsbolag

Det forsta aret pd Mofast
tillvaxtresa ar till &nda. Under
aret har bolaget forandrats i
snabb takt. Fran att paborja
aret som ett avkastningsbolag
har vi forvarvat fastigheter

foér 1,9 miljarder kronor och
forandrat mixen i portfoljen
till att innehé&lla bade bostader
och samhallsfastigheter. Pa var
fortsatta resa kommer vi att
under 2022 fortsatta att arbeta
hart med att utveckla bolaget.

Vad har hant under 2021?

Under 2021 har det hant mycket inom
Mofast och vi har tagit stora steg i var
utveckling. Vi har under 2021 gatt fran
att vara ett bolag med enfastighetsbolag
och fokus pa utdelning till ett aktivt,
tillvaxtfokuserat och langsiktigt fastighets-
bolag med en stark huvudédgare. Anders
Ivarsson AB, med lang erfarenhet fran
fastighetsforvaltning och utveckling kom
in som ny huvudagare i Mofast.

Vi paborjade vart strategiska arbete
med fokus pa tillvaxt och ett blandat
bestand som ska besta av bdde samhélls-
och bostadsfastigheter. Arbetet med vara
strategier fortsatter in i 2022.

Under aret har vi gatt fran att vara ett
bolag med 100 procent samhéllsfastig-
heter till att i slutet av &ret ha cirka
20 procent bostader.

Vi har varit fortsatt transaktionsintensiva
i starten av 2022 och i slutet av mars 2022
har vi en jamn fordelning mellan bostader
och samhallsfastigheter i portfoljen,
samtidigt som fastighetsvardet har stigit
fran 1,4 miljarder kronor i borjan av 2021 till
3,7 miljarder kronor i slutet av mars 2022.

Kommentar om omvarlden

2020 och 2021 har praglats av en oro
varlden runt kring utvecklingen av covid-19
och dess paverkan pa samhallet med
stora nedskarningar och storningar i
eknomin och leveranskedjor. | borjan av
2022 pabodrjades en normalisering av
samhallet med slappta restriktioner och
en forhoppning om en atergang till en
mer normal vardag. Dock foréandrades allt
i februari 2022 da Ryssland invaderade
Ukraina. Detta har skapat och kommer
fortsatta skapa stort lidande for befolk-
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ningen i Ukraina och paverkar aven Sverige
och var omvarld. Det &r for tidigt att séga
hur detta kommer paverka Mofast, men vi
foljer utvecklingen noggrant.

Var utvecklingsportfolj

| samband med omstopningen av bolaget
har vi lagt ner mycket tid och kraft pa att
analysera vart fastighetsbestand utifran
ett utvecklingsperspektiv.

Detta arbete genomfors tillsammans
med samarbetspartners som uteslutande
arbetar med liknande fragor. | arbetet kan
vi konstatera att det finns en stor utveck-
lingspotential i bestandet. Vi kommer
|6pande att redovisa utvecklingen och
malet &r att redovisa en eller ett par bygglov/
detaljplaner under 2022. Bedomningen ar

att portfoljen innehaller cirka 19 000 kvm
BTA. Utvecklingspotentialen ligger framst i
tillvaxtsorter i bra lagen. | flertalet av dessa
lagen driver bland annat Stockholms stad
planprocesser for byggnation av bostader.
Mofast har darmed majlighet att bidra
till fortatningsarbetet samt vara del av
arbetet att fa ner bostadsbristen i dessa
lagen. Allt arbete sker i samrad med
kommuner och andra aktorer. | arbetet
med kommunerna ar det viktigt for oss
att skapa byggratter som harmoniserar
med kringliggande bebyggelser och
samtidigt ta hansyn till andra intressenter.
Tack vare vara langsiktiga relationer och
nara samarbete med kommunerna blir
vi en prioriterad partner till dem i deras
samhallsbyggnadsarbete.



"I samband med omstdpningen av bolaget har vi lagt
ner mycket tid och kraft pd att analysera vdrt fastig-
hetsbestand utifran ett utvecklingsperspektiv.”

Under aret genomforde vi ett arbete for att
definiera de delar i portféljen dar kontinu-
erlig utveckling ska ske over tid.

Som ett resultat av det arbetet tecknade
Mofast ett avtal om forsaljning av tva fast-
igheter i borjan pa mars 2022 till ett under-
liggande fastighetsvarde om 310 miljoner
kronor. Fastigheterna bedémdes inte som
strategiskt viktiga och beslut togs darfor
att avyttra dessa. Detta ar ett kontinuerligt
arbete som Mofast utfor i bestandet for att
na bolagets strategiska mal.

Var ambition over tid - tillvaxt
For Mofast fortsatta utveckling och tillvaxt
ar utvecklingsarbetet sarskilt betydelsefullt.
| samband med att vi startade strategiarbe-
tet satte vi ett mal att vi ska né ett fastighets-
varde om 5 miljarder kronor under 2024.
Den forsta mars 2022 uppgick Mofast
fastighetsbestand till 3,7 miljarder kronor,
vilket ar en okning med cirka 2,3 miljarder
kronor fran starten av 2021. Tillvaxten har
skett via forvarv framst genom forvarv av
ett antal bostadsportféljer. Det samman-
lagda vardet av forvarven som genomforts
under aret uppgar till 1,9 miljarder kronor.
Efter dessa forvarv ar vara intakter jamnt
fordelade mellan samhalls- och bostads-
fastigheter. Differentieringen av portfoljen
ar viktig del for att kunna uppna Mofasts
ovriga mal.

Den fortsatta tillvaxten kommer
att ske via:

-+ Forvarv — vi utvarderar kontinuerligt
nya mojligheter till forvarv. Forvarven
ska ske inom segmenten samhalls- och
bostadsfastigheter i attraktiva lagen.

Utveckling av befintliga bestand -

| bestandet finns bygglov for cirka
1700 kvm bostader i attraktiva lagen
som kommer att utvecklas. Efter

fardigstéallandet kommer dessa att

Oka nyttjandegraden i fastigheterna
med cirka 20 procent. Marknadsvardet
beddms till cirka 150 miljoner kronor.

Utveckling av projektportfoljen —
Mofast har identifierat cirka 19 000 kvm
BTA som utvecklingsbar yta i portfoljen
som kommer sta for en del av

Mofast tillvaxt.

Langsiktiga dgare

Finansiell stabilitet

Langsiktig finansiell stabilitet ar viktigt for
Mofasts fortsatta utveckling. Vi kommer

arbeta med en attraktiv beldningsgrad
som inte ska Overstiga 60 procent.

Per den 31 december 2021 uppgick
beldningsgraden till laga 52 procent vilket
skapar majligheter for framtida tillvaxt och
utveckling av bestandet.

En nyckelfaktor for var langsiktig ut-
veckling &r goda och langsiktiga relationer
med banker och andra finansinstitut. Vi
arbetar darfor kontinuerligt och langsiktigt
med dessa relationer.

Hallbarhetsarbete

Genom var verksamhet som fastighets-
bolag har vi stor paverkan pa manniskor,
samhalle och miljo. Vi vill bidra till en
god samhéllsutveckling pa de orter dar
vi har fastigheter och har darfor ett nara
samarbete med kommunerna for att
driva planer.

Under aret har vi paborjat processen
kring vart hallbarhetsarbete och har identi-
fierat ett antal atgarder som ska genom-
foras i vara fastigheter. Hallbarhetsarbeten
i vart befintliga bestand kan handla om allt
fran att installera bergvarme och tillaggs-
isolera fastigheter till mindre &tgarder
sdasom att installera rorelsedetektorer for
att minska elforbrukningen.

Vi kommer fortsatta processen under
2022 och satta mal och en plan for vart
hallbarhetsarbete. Arbetet kommer spanna
over saval det ekonomiska, sociala som
den miljomassiga aspekten. Den kommer
att genomsyra alla delar av var verksamhet
i allt fran den dagliga forvaltningen till att vi
kommer att stélla krav pa de bolag som vi
anlitar. Krav for att sakerstalla att vi gor allt
vi kan for att vdarna om miljon och bidra till
att klimatpaverkan fran fastighetssektorn
minskar. Arbetet kommer resultera i en
hallbarhetsplan som kommer faststéllas
under 2022.

Prioritering att bygga miljosmart
Mofast kommer inom en snar framtid dven
att ha en stor utvecklingsportfdlj. Fastig-
heterna kommer inom en snar framtid att
borja utvecklas vilket kommer stélla hdga
krav pa oss att bygga miljosmart. Detta ar
en av de fragestallningar som kommer att
vara en prioriterad del av vart hallbarhets-
arbete under 2022.

Forvaltning med egen personal

For att utveckla bolaget har vi dven tagit
ett beslut om att den Gvergripande forvalt-
ningen ska ske internt med egen personal.
Per den 31 december 2021 forvaltar vi
cirka 43 procent av fastigheterna i egen

regi. Under 2022 kommer fler fastigheter
att samlas i var interna forvaltning.

Ju ndrmre vi ar vara hyresgaster ju
battre beslut kommer vi ta i den dagliga
verksamheten, vilket gynnar bade oss, vara
hyresgédster och vara aktiedgare. | slutet
av 2021 avslutades ett forvaltningsavtal
med extern part i fortid. Jag ar dvertygad
om att detta var det basta beslutet for
bolagets samtliga intressenter ur bade
ett kort och langsiktigt perspektiv

Effektivisering
Under 2021 gjorde vi ett stort arbete med
att samla hela koncernens ekonomi och vi
investerade i nya system for att effektivise-
ra administrationen. Det arbetet kommer
att fortsatta under 2022 och kommer att
innebéra ytterligare effektiviseringar for
savél Mofast som hyresgésterna.

Ett nytt fastighetssystem kommer
att implementeras vilket innebar att
hyresgaster far tillgang till sina hyresavier
i Kivra eller via E-faktura. Var férhoppning
ar att det ska underlatta for hyresgéasterna
att skota sina inbetalningar samt minska
administrationen for bolaget.

Systembytet kommer ocksa att minska
miljobelastningen i samband med avise-
ring till foljd av minskad pappersatgang.
Systembytet kommer ocksa att underlatta
felanmalan for hyresgasten med digital
felanmalan och en enkel uppfoljning
for hyresgéasten. Det leder &ven till en
effektivisering i fastighetsskotseln.

Mofast stravar efter att ligga i framkant
vad galler tekniska och digitala I6sningar.
Det gor att Mofast forblir en attraktiv
hyresvard och ett effektivt och lonsamt
fastighetsbolag.

Organisation

Vi fortsatter att utveckla en professionell
och effektiv organisation for den fortsatta
utvecklingen. | borjan av mars anstalldes
en ny CFO som kommer ansluta till bolaget
inom kort.

Vidare kommer vi fortsatta att anstalla
personer till var organisation i vad vi anser
vara nyckelpositioner, i samband med
bolagets tillvaxt och utveckling.

Med arbetet som genomférts under
2021 ser vi fram emot en fortsatt intres-
sant resa under 2022.

Stockholm, den 31 mars 2022

Dan Tornsten
VD

Arsredovisning 2027 | MOFAST



Affarsidé, mal och strategisk inriktning

Affarsidé

Mofasts affarsidé ar att langsiktigt aga, forvalta och utveckla
samhalls- och bostadsfastigheter i attraktiva lagen med tillvaxt-
potential. Dessa ska generera en hog riskjusterad l&ngsiktig
avkastning for aktieagarna.

Tillvaxten ska huvudsakligen ske genom fastighetsforvarv men
aven genom fastighetsutveckling av det befintliga bestandet.

Overgripande mal
Mofasts dvergripande mal ar att generera en langsiktigt hog och

stabil avkastning med fokus pa tillvaxt. Styrelsen har faststallt
foljande strategiska- och operativa mal for verksamheten:

Tillvaxt Belanings-
Fastighetsvirde grad

5 <60
under o
2024 70

Operativa mal

Mofast ska strava efter en forvaltning som praglas av hog
aktivitet och som ligger néra hyresgasten. Med fokus pa
l&ngsiktig kundnytta, en omtanke och optimerande av
fastigheterna skapar vi en langsiktig avkastning.

Vidare ska Mofast drivas av en kontinuerlig utveckling,
foradling och kundanpassning.

De investeringar Mofast gor ska 6ka fastigheternas kvalitet
och attraktionskraft, forbattra kassaflodet och darmed oka
bestandets varde over tid.

Sol=boende. Sigtuna 2:164, Sigtuna:
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Strategisk inriktning

Under 2021 startade arbetet med att ta fram en strategi
som fokuserar pé tillvéxt och med ett fastighetsbestand
som bestar av samhalls- och bostadsfastigheter.

Mofast har gatt frén att vara ett renodlat samhallsfastig-
hetsbolag som fokuserade pa utdelning till att bli ett aktivt,
tillvaxtfokuserat och langsiktigt fastighetsbolag med en
tydlig huvudagare. Under aret forvarvades och tilltraddes
en bostadsportfolj om atta bostadsfastigheter i Stockholm,
vilket medférde att intéktsfordelningen gatt fran 100 procent
samhallsfastigheter till en fordelning om 80 procent samhalls-
fastigheter och 20 procent bostadsfastigheter.

Mofast tillvaxt ska ske genom att:

Vi skapar nya bostader i tillvaxtorter dar det ar
bostadsbrist genom att utveckla befintliga fastigheter.
Utveckla och genomfora byggnation av identifierade
projekt i var byggrattsportfolj.

Forvarva samhalls- och bostadsfastigheter med
utvecklingspotential i attraktiva lagen.

|
iy

ilﬂl&':

i

Bostadshus Kolgnn,adeu 15, _l@;mabrink.

T

Investeringsstrategi

Alla forvarv ska ske med tydligt fokus pa kassafloden,
forvaltningseffektivitet och utvecklingsmaojligheter inom
segmenten samhallsfastigheter, bostader och i vissa fall
utvecklingsprojekt.

Forvaltningsstrategi
Mofasts forvaltningsstrategi praglas av langsiktighet, vilket ska-

par en trygghet for vara hyresgéaster samt stabila hyresintékter for

oss. Alla forvarv och utvecklingsarbeten i bestdndet genomfors
med slutmalet att dga och forvalta langsiktigt.

Som en del av véar forvaltningsstrategi har Mofast en ambition

att samla all overgripande forvaltning i egen regi, vilket &r ett
arbete som paborjades under 2021 med en fortida uppségning
av ett forvaltningsavtal omfattande 24 samhallsfastigheter i
Stockholmsomradet.

Genom att ha den 6vergripande forvaltningen i egen regi
kommer vi ndrmre hyresgéasterna och far pa sa satt en béttre
kansla for hyresgasternas behov och viljor. Narheten till Mofast
hyresgéaster underlattar vid diskussioner om omférhandlingar
av hyresavtal och bidrar darmed till stabilitet och trygghet till
bolagets kassaflode.

En snabbt vaxande portfolj

Under sista halvaret 2021 forvarva-
des tva bostadsportfoljer i Sverige,
vilka bada tilltraddes under februari
2022. En av portféljerna bestaende
av fem fastigheter i Uppsala,
Orebro och Globen forvarvades till
ett underliggande fastighetsvarde
om 376 miljoner kronor och bestar
av 193 lagenheter. Den andra
portfoljen forvarvades for ett
underliggande fastighetsvarde

om 1,15 miljarder kronor och bestar
av fem fastigheter i Sodertalje och
adderar 872 lagenheter till Mofasts
bostadsportfol;.

Mofast har identifierat majligheter
i respektive fastighet dar det gar
att 6ka nyttjandegraden genom
att utveckla oanvand biarea for

att tillskapa fler Iagenheter, vilket
kommer att paverka bade kassa-
flodet och driftnettot i fastigheterna
framgent. | bestandet i Sodertélje
finns en bedomd byggratt om cirka
25000 kvm som Mofast kommer
att utveckla av tillsammans med
Sodertalje Kommun.
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Marknadsavsnitt ¥

Makroekonomi

Den globala ekonomiska situationen var aven under 2021 praglad
av coronaviruset. Med hjalp av effektiva vaccinationsprogram
déampades effekterna av viruset och mot slutet pa aret atergick
de flesta lander till ett nytt normallage. | kombination med en
expansiv ekonomisk politik startade dterhamtningen pa allvar.
Foretagen aterhamtade sig vél och konkurserna blev farre dn
forvantat. Viss osadkerhet rader dock fortfarande. Bland annat
harror osakerheten problem med distributionskedjor och snabbt
stigande energipriser. Hushallens skuldséttning har dven
fortsatt att oka vilket sammantaget innebar en viss ddmpning av
tillvaxten framover.

Den svenska ekonomin aterhdmtade sig starkt under 2021
och BNP-tillvaxten uppgick till 5,25 procent, men en viss damp-
ning i tillvaxten vantas framover. For 2022 och 2023 bedoms
BNP-tillvdxten uppga till 3,25 procent respektive 2,50 procent.
Riksbanken meddelade aven i november att styrrantan troligtvis
kommer hojas, men med start forst fran slutet av 2024 — dock
sa bedomer Newsec, Konjunkturinstitutet med flera att denna
hojning sannolikt kommer ske tidigare. Inflationen i Sverige
uppgick till ca 2 procent for heldret 2021, vilket &r relativt Iagt ur
ett globalt perspektiv. | Europa har inflationsnivan noterats pa
5 procent pa arsbasis.

Makroekonomisk utveckling och prognos

Transaktionsvolym per ar
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Under 2021 var aterigen bostader det storsta segmentet med en
total transaktionsvolym pa knappt 138 miljarder vilket utgor cirka
35 procent av den totala transaktionsvolymen. Kontorsfastigheter
var dterigen den nast storsta segmentet med narmare 21 procent
av volymen, foljt av logistik, lager och industrifastigheter som
stod for 15 procent, vilket innebar att det ar det tredje storsta
segmentet. Vidare stod samhallsfastigheter for cirka 12 procent
och handelsfastigheter for cirka 7 procent.

Segmentsfordelning av transaktionsvolym, 2021

[

2020 2021 2022p 2023p 2024p

o N w s~ o o

B BNP-tillvaxt Inflation M Styrranta

Kalla: Newsec, Riksbanken, Konjunkturinstitutet

Under slutet av 2021 fick Sverige en ny statsminister, Magdalena
Andersson, som i samband med sitt tilltrade antog oppositions-
partiernas budget. Budgeten innebér bland annat att investe-
ringsstodet for hyresratter och stodet for energieffektivisering
slopades och inga nya stod kommer att kunna beviljas under 2022.

Den svenska fastighetsmarknaden

En stark avslutning pa 2020 foljdes av ett 2021 som slog
volymrekord. Transaktionsvolymen uppgick for helaret 2021 till
knappa 400 miljarder kronor, och antalet affarer till 799. Varje enskilt
kvartal under 2021 noterades som rekordkvartal. Volymen drevs av
ett antal stora strukturaffarer, som stod for 39 procent av den totala
volymen. Aven andelen strukturafférer var den storsta andelen
nagonsin. Bidragande faktorer till rekordvolymerna pa transaktions-
marknaden var laga rantenivaer, goda finansieringsmojligheter och
en stor mangd avkastningssokande kapital. Sammantaget bidrog
detta till ett stort intresse for investeringar i fastigheter.

1) Kélla: Newsec Research
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Stockholmsomréadet var det storsta geografiska segmentet med
cirka 47 procent av den totala transaktionsvolymen, vilket ar
nagot hogre i jamforelse med 2020 ars niva pa 37 procent. Nast
storsta segmentet var regionstaderna som stod for 22 procent
foljt av Ovriga Sverige som stod for 11 procent.

Internationella investerare stod for en forhallandevis lag andel
av den totala transaktionsvolymen i jamforelse med tidigare ar. For
2027 uppgick den till cirka 17 procent, vilket kan jamforas med ett
tidigare snitt pa 25-30 procent av den totala transaktionsvolymen.

Sammantaget var den svenska fastighetsmarknaden valdigt
stark under 2021 med nastan en fordubbling av transaktions-
rekordet fran 2019. Detta innebér att Sverige var bland de tre
storsta transaktionsmarknaderna i Europa under 2021. Trots
pandemi och oro fér den nya virusmutationen Omikron sa var
intresset for att investera i fastigheter i Sverige rekordartat.

Hyresbostader

Bostédder var ett efterfragat segment hos investerare under 2021.
Under dret genomfordes 205 renodlade bostadstransaktioner,
varav 14 affarer dversteg en transaktionsvolym om 1 miljard
kronor. Majoriteten av transaktionerna som genomférdes
omfattade till storsta del befintliga bostadsfastigheter, men likval
genomfordes affarer med nyproducerade fastigheter samt bostader
i projektform. Det stora intresset for hyresratter har medfort en
tydlig press nedat pad avkastningskraven under de senaste aren.



Detta aterspeglar sig bland annat i att det fortsatt rader ett stort
underskott av bostéder i manga delar av Sverige. Enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkat uppgav 207 kommuner att de hade ett
underskott av bostader under 2021. Allra storst ar underskottet

i Stockholm, Malardalen och ovriga storstadsregioner. Trots
tilkommande utbud i form av hog nyproduktion tillgodoses inte
bostadsbehovet. Framfor allt ar det sarskilt svart for grupper
som &r nya pa bostadsmarknaden. Detta galler till exempel unga,
studenter och nyanlanda. Vidare galler det daven for personer med
funktionsnedsattning och aldre personer som vill eller behdver
byta bostad.

Under 2021 var hyresutvecklingen néagot lagre jamfort med
tidigare ar. Under 2021 var den genomsnittliga hyresckningen
1,4 procent, vilket ar lagre &@n bade 2019 och 2020-ars forandring
pa 1,9 procent. Pandemins effekter pd Sveriges ekonomi var
troligtvis en bidragande faktor till den nagot lagre hyresckningen.

Vidare ar bostadsbristen fortsatt pataglig i Stockholms-
regionen och i tillvaxt- och universitetsregioner. Stockholms lan
fortsatter dka i befolkningsmangd, om &n i ndgot avtagande takt.
Byggandet har legat pa rekordnivaer, men nyproduktionen svarar
inte upp mot de behov som finns. Sarskilt hog ar efterfrégan
pa hyresbostédder med lag hyresniva. Detta bidrar till fortsatt
obefintlig vakans for hyresbostader i Stockholmsregionen.
Sammantaget gor de demografiska forandringarna, den hoga
efterfragan pa hyresratter samt ej tillracklig nyproduktion att
det finns fortsatt goda marknadsutsikter for hyresbostader
i Stockholmsregionen.

Medelarshyran for hyreshostader i Stockholmsregionen var
1420 kr/kvm/ar for narfororter i Stockholm, och 1315 kr/kvm/
ar for ytterfororter. For regionstader i Sverige var medelarshyran
1290 kr/kvm/ar. Direktavkastningskraven for hyresbostader har
fortsatt att sjunka kraftigt under aret och uppgick vid arsskiftet
till 1,85 procent for hyresbostader i narfororter i Stockholm. For
ytterfororter och regionstader uppgick dessa till 2,65 procent.

Hyresutveckling — Hyresbostader”
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Direktavkastning — Hyresbostader”

Sambhallsfastigheter

Samhaéllsfastigheter bedoms fortsatt vara ett attraktivt segment
med god riskjusterad avkastning, da segmentet generellt praglas
av goda hyresnivaer, kreditvardiga hyresgaster i form av offentliga
finansierade verksamheter, samt Idga vakansgrader. Detta

har resulterat i sjunkande direktavkastningskrav och stigande
fastighetsvarden. For de mest attraktiva samhallsfastigheterna

i Sverige understiger nu direktavkastningskraven 3 procent.

Delvis kan den starka utvecklingen vidare forklaras av forand-
ringar i dgandestrukturen. Forr Iag &gandet i princip uteslutande
hos stat, region eller kommun, vilket historiskt har inneburit
ett lagt utbud samhallsfastigheter. Under de senaste aren har
avyttringar skett till privata aktorer, samt privata aktorer har aven
uppfort nya samhallsfastigheter med stat, region och kommuner
som hyresgéster pa langa avtal. Fastigheterna ar i regel mer
specialanpassade dn exempelvis kontorslokaler. Detta medfor
vanligen att hyresgasterna ofta tecknar langre hyresavtal med
hogre hyresnivaer. Det ar inte ovanligt att hyresavtalen [oper pa
tio till femton ar, samt att dessa avtal sedan forlangs ytterligare,
vilket leder till en stabil intjaningsformaga over tid.

For 2021 uppgick den totala investeringsvolymen for samhalls-
fastigheter till 49 miljarder vilket medfor en procentandel pa cirka
12 procent av den totala volymen. Detta ar den hogsta volymen
for ett enskilt ar hittills. Samhéllsfastigheter innefattas av en rad
olika delsegment. For delsegmentet vardboende, dldreboende
och LSS-boende uppgick investeringsvolymen 2021 till cirka
10 miljarder i hela Sverige.

Faktorer som dven bidragit till det vaxande intresset for sam-
hallsfastigheter ar den samhalleliga och demografiska utveck-
lingen som sker i Sverige med en tkande aldrande befolkning
samt vaxande barnkullar. Prognoser visar att Sveriges befolkning
ar 2040 kommer uppga till cirka 11 300 000 personer. Det ar den
aldre befolkningen i synnerhet som berdknas véxa i snabbare
takt &n dvriga befolkningen. Bedomningen &r att befolkningen i
aldrarna 80 ar och aldre kommer motsvara cirka 8 procent av den
totala befolkning ar 2040, vilket ar en markant 6kning fran dagens
nivaer. Den demografiska utvecklingen stéller sdledes krav pa
exempelvis sarskilda boenden, forskolor och hélso- och sjukvard.
Darav kréavs bade modernisering av befintligt bestand och dven
nyproduktion, d& myndigheter och kommuner har ett stort behov
av nya och andamalsenliga lokaler.

Direktavkastning — Samhéllsfastigheter
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Vara fastigheter

Per 31 december 2021 dgde Mofast 75 fastigheter i Sverige med en total uthyrningsbar area om runt
84 000 kvadratmeter. Bestandet ar fordelat pad samhallsfastigheter och bostader, med en 6vervagande
tyngdpunkt pa samhallsfastigheter. Fastighetsvardet uppgick till 2,2 miljarder kronor.

Nyckeltal
Antal fastigheter
Total yta, kvm BTA

Hyresintakt, Mkr

Hyresintakt/ kvm, sek

B Samhillsfastigheter, 89%

~‘

B LSS/HVB, 44%
Bostader, 19%

m Vardhem, sjukvard, 17%

® Daghem, 5%
Skolor, 4%
Aldreomsorg, 4%

m Ovrigt, 6%

1 1k2

Bostadsfastigheter, 11%

Handelser under aret

- Strategiarbete pabdrjades och det fokuserar pa bredd-
ning av verksamheten till att dven innehélla bostadsfast-
igheter. Bolagets fokus pa tillvéxt ska ske via:

— Forvarv
- Utveckling av befintligt bestand
— Driva utvecklingsprojekt for att tillskapa byggratter

Mofast forvarvade en bostadsportfolj i Stockholm med
ett underliggande fastighetsvarde om 407 miljoner
kronor. Portféljen har en stor utvecklingspotential

med bland annat bygglov om cirka 1 700 kvm med ett
bedomt marknadsvarde om cirka 150 miljoner kronor.

Under aret har 64 lagenheter renoverats enligt Mofast
program for standardhéjande atgéarder.

Mofast forvarvade en bostadsportfolj i Globen, Uppsala
och Orebro med ett underliggande fastighetsvéarde om
376 miljoner kronor.

Mofast genomforde en namnandring fran Mélardalens
Omsorgsfastigheter AB till Mofast AB. | samband med
detta lanserades en ny hemsida.

Mofast identifierade 19 000 kvm BTA utvecklingsbar
yta i sitt bestdnd som kommer skapa framtida
bostader- och samhéllsfastigheter.

Mofast forvarvade en bostadsportfolj i Sodertélje med ett
underliggande fastighetsvarde om 1 150 miljarder kronor.
Forvaltningsavtalet med Kvasta AM sades upp i fortid
och den overgripande forvaltningen av 24 samhalls-
fastigheter tas 6ver av den egna organisationen.

Handelser efter arets utgang
+ Mofasttilltrader en portfolj om 193 ldgenheter
i Uppsala, Orebro och Globen.
Mofast tilltrader en portfolj med 872 lagenheter
i Sodertalje.
Mofast avyttrar tva samhéllsfastigheter till ett
underliggande fastighetsvarde om 310 miljoner kronor.

MOFAST | Arsredovisning 2021

Merparten av vara fastigheter &r samhallsfastigheter. Den totala
fastighetsportfoljen bestod den 31 december 2021 av 67 samhalls-
fastigheter spridda over Sverige och 8 bostadsfastigheter

i Stockholmsomradet.

| Flen finns dven bostader i tva samhéllsfastigheter.
Bestandet har en stor spridning, bade avseende geografisk
fordelning samt gallande vilken typ av verksamhet som bedrivs
i respektive fastighet.

Fastighetsportfoljen har idag en geografisk tyngdpunkt
i Stockholms lan, Vastra Gotalands 1an, Region Malardalen,
Sodermanlands lan och Skane Ian.

Vara tva segment bedoms skapa en bra grund for stabil
intjaning- och tillvéxt. Bdda segmenten bedoms véaxa over tid
vilket beror pa en 6kning av befolkningsmangden framgent,
da Statistiska Centralbyrén prognostiserar att landet passerar
11 miljoner invénare 2034.

Mofasts intjaningsformaga
Sedan Mofast grundades 2019 har fokus legat pa samhélls-
fastigheter. Vid ingédngen av 2021 bestod samtliga 67 fastigheter
i bolagets portfolj av samhallsfastigheter vilket dven dterspeglades
i namnet, Malardalens Omsorgsfastigheter. Under2021 har
bolaget genomfort tre storre forvarv av bostadsfastigheter till ett
sammanlagt varde om strax 6ver 1,9 miljarder kronor. | januari
2021 tilltrdddes en av dessa affarer, en bostadsportfolj om atta
hyreshus i Stockholm till ett varde om 407 miljoner kronor.
Denna diversifiering av bestandet syftar till att bredda
verksamheten att dven innehélla bostéder, vilket ger en ny
dimension till bolaget. For att vidare dterspegla bolagets
nya inriktning genomférdes ett namnbyte fran Mélardalens
Omsorgsfastigheter till Mofast i september 2021. Vid slutet av
aret var intdktsfordelningen mellan samhallsfastigheter och
bostadsfastigheter i Mofast 80/20, och majoriteten av intékterna
hanfordes till samhallsfastigheter. Mofast ska fortsatta utveckla
det fastighetsbestand som byggts upp med ett fortsatt fokus
pa bade samhallsfastigheter och bostédder. Med tilltradena som
skett i borjan av 2022 ar fordelningen numera jamn mellan
bostader och samhéllsfastigheter.



M Har finns véra fastigheter.

Forvaltning

For att utveckla bolaget har vi tagit ett strategiskt beslut att den
overgripande forvaltningen ska ske internt med egen personal.

I slutet av 2021 avslutades ett av vara forvaltningsavtal i fortid.
Under 2022 kommer en storre andel av bestandet att forvaltas
av egen personal. Vianser att detta ar en av nycklarna till att
lyckas som fastighetsdgare. Ju narmre vi ar var hyresgést ju
battre beslutsunderlag kommer vi att fa i den dagliga verksam-
heten, vilket kommer gynna béde oss, vara hyresgaster och
vara aktiedgare.

Vi genomfor kontinuerliga moten med vara tekniska forvaltare
dar vi gar igenom fastighet for fastighet och diskuterar status,
eventuella problemstéllningar, padgéende arbeten och underhalls-
planer for att sékerstélla funktion och kvalitet i fastigheterna.

Via vara forvaltare har vi dven direktkontakt med véra hyres-
gaster dar vi fangar upp fragor, funderingar och énskemal for
att pa sa satt skapa ett bra samarbete. Arbetet ligger sedan till
grund for de underhallsplaner som vi skapar pa arsbasis for
varje fastighet.

10 storsta hyresgéasterna Mofast

% av totala

Hyresvarde hyresintakter
Nytida AB 14 827 831 13,29
Flens kommun 10477 850 9,39
Haninge kommun 5516 888 495
Alvdalens kommun 3457139 3,10
Stockholms kommun 3422638 3,07
Region Sérmland 3291266 2,95
Kristinehamns kommun 3089922 2,77
Frosunda Omsorg 3085255 2,77
Forskoleteamet Helianthus AB 2991874 2,68
Tomelilla kommun 2 465540 2,21
Ovriga 58914798 52,82
Totalt 100

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Tkr 2021 2020
Antal Fastigheter 75 67
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2192 1464
Uthyrningsbar area kvm 83804 75553
Samhallsfastigheter 75553 75553
Bostadsfastigheter 8251 0
Hyresintakter per m?, kr 1331 1147
Samhaéllsfastigheter 1320 1147
Bostadsfastigheter 1432 0
Fastighetskostnader per m?, kr 477 344
Samhallsfastigheter 468 344
Bostadsfastigheter 564 0
Driftnetto per m?, kr 854 803
Samhallsfastigheter 852 803
Bostadsfastigheter 868 0

Hallbarhet

Under 20217 har det hant mycket inom Mofast och vi har tagit
stora steg i var utveckling. Under 2022 kommer vi fortsatta att
utvecklas med sarskilt fokus pa hallbarhet. Var verksamhet
spanner over fler delar dar héllbarhet blir en allt viktigare del att
ta hansyn till. Vi ager och forvaltar ett stort antal fastigheter som
paverkar klimatet pa olika satt. | vart hallbarhetsarbete kommer vi
att lansera en ny hallbarhetsstrategi. Denna strategi ska omfatta
allt fran forvaltningen dér vi i vart dagliga arbete kan bli effektivare
och mer hallbara i allt vi gor, till nybyggnation och utveckling dar
Mofast ska gora aktiva val for att minska klimatpaverkan.

Trots att viidag inte har ndgon hallbarhetsstrategi har vi under
2021 genomfort ett antal atgéarder som minskar vart klimatav-
tryck. Vi investerade cirka 62 miljoner kronor i vara fastigheter
under 2021. En del av dessa investeringar har gjorts for att minska
vart klimatavtryck samtidigt som det &r ett val vi gor i var dagliga
affar som langsiktig fastighetsagare.

| arbetet med var projektportfélj kommer vi inom en snar
framtida att starta projektering av nya fastigheter. | det arbetet
kommer en del av valet av byggnadssatt och utformning att styras
av héllbarhet och klimatavtryck. Vi vill vara en del av samhéllets
langsiktiga omstallning till ett mer klimatsmart satt att leva och vi
tror att vi kan vara med och bidra i denna omstallning.

Arsredovisning 2027 | MOFAST
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Fastighetsbestandets utveckling

Utvecklingen av Mofasts fastighetsbestand sker i tva delar:

Utveckling i befintligt bestdnd samt projektutveckling.

+ Utveckling i befintligt bestand avser om-och tillbyggnationer
av ytor i bolagets befintliga fastighetsportfolj. Detta realiseras
i form av identifiering av outnyttjad yta i en fastighet som
sedan omvandlas till attraktiva lagenheter.

+ Projektutveckling innefattar nybyggnation av utvecklingsbar
yta som bolaget har i sitt bestand, men annu inte realiserat.
Per den 31 december 2021 uppgar byggrattsportfoljen till
19 000 kvm BTA. Portfoljen kommer att fortsatta addera
varde framgent genom byggnation av byggratterna.

Investeringsstrategi

Alla forvarv ska ske med tydligt fokus pa kassafloden, forvaltnings-
effektivitet och utvecklingsmojligheter. Att investera i fastigheter
med olika typer av anvandning kommer att vara barande for att vi
ska uppna vart avkastningsmal och generera starka kassafloden.
De olika tillgadngsslagen kommer att vara; samhallsfastigheter,
bostader och i vissa fall utvecklingsprojekt.

Fortsatt tillvaxt

Mofast gor bedomningen att bade samhalls- och bostadsfastig-
heter kommer vara ett fortsatt intressant omréde for tillvaxt.
Fokus kommer vara att vaxa inom ratt region, med ratt geo-
grafiskt lage dar det finns ett bedémt kommande underskott,
samt att det ska passa in i Mofasts 6vriga bestand.

Vid ingdngen av aret kom 100 procent av bolagets intakter
fran samhallsfastigheter. | slutet av 2021 var fordelningen mellan
samhallsfastigheter och bostader 80/20 med fordel for samhalls-
fastigheter. Efter de tilltradda forvary som genomforts i borjan pa
2022 narmar sig bolaget en jamn fordelning av intékter mellan
samhallsfastigheter och bostader om cirka 50 procent vardera.
Bolagets ambition &r att fortsatta vdaxa inom dessa tva segment
genom utveckling, nybyggnation och forvarv.

Kommunerna

For Mofast &r det av stor vikt att ha ett ndra samarbete med
kommunerna. Med kommunen som hyresgast och i plan-
processer och direktanvisningar for att skapa framtida varde
for samhallet. Av Mofasts tio storsta hyresgéster 2021, sett
till hyresintakt, var sju kommuner, vilket annu en géng belyser
vikten av detta samarbete.

Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas |6pande av externa, auktoriserade
fastighetsvarderare. Fastigheterna redovisas i enlighet med
IFRS till verkligt varde. Marknadsvardet per 31 december 2021
uppgick till 2 192 100 000 kronor.

Varderingspolicy

For att redovisa ett verkligt marknadsvarde for Bolagets fastigheter
genomfors en uppdaterad vardering av hela bestandet under en
period pd 12 manader. Samtliga varderingar utfors externt av
auktoriserade varderare enligt Samhallsbyggarna och SFF.
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Investeringar i befintligt bestand

Under 2021 har Mofast jobbat aktivt med att identifiera och
genomfora investeringar som ska gynna bolaget, hyres-
gasterna, aktiedgarna, miljon och social hallbarhet i form
av bland annat foljande atgarder:

+ Byte till mer hallbara uppvarmningslésningar i nagra

fastigheter. Detta innefattade exempelvis en investering

i fjarr- eller bergvarmeldsningar som bytte ut uppvarm-
ningslésningar med olja, vilket innebar att fastigheterna ut-
nyttjas pa ett effektivare och mer klimatsmart satt. Utdver
ett minskat klimatavtryck ser vi dven att denna investering
gar att rdkna hem sett till ett Okat fastighetsvarde, minskade
forbrukningskostnader och ett 6kat valmaende for vara
hyresgaster sett till effektivare uppvarmning.

» Investeringar for tillaggsisolering i bostadshus i vilket
medfort sankta energikostnader med 25-30 procent. Byte
fran 2-glasfonster till 3-glasfonster som &dven det bidrar till
minskad energiforbrukning.

» Utbyte av dldre forrad och tvattstugor forbattrar inom-
husklimatet i bostadsfastigheterna. Montering av sakrare
gallerforrad till forman for gamla traforrad okar sékerheten
for vara hyresgéster, forbattrar ventilationen i kéllaren
samt minskar brandrisken. Installation av fler ljuskallor i
kallarutrymmet for att forbattra tryggheten i fastigheterna.
Effektivare och uppdaterade vitvaror i tvattstugor som
minskar vattenforbrukningen.

+ Investeringar for tillskapandet av fler hyresobjekt
i befintliga fastigheter genom konvertering av tidigare
oanvand biarea till nya lagenheter. Denna investering okar
nyttjandegraden i fastigheterna med 20 till 25 procent,
vilket bidrar till att minska bostadsbristen som rader
i bland annat Stockholm.

» Installation av fiberlosningar i fastigheterna. Denna
atgard okar driftsékerheten och levnadsstandarden for
vara hyresgaster.

+ Stambyten, ROT-jobb och ytskiktsrenoveringar i fastig-
heterna. Denna atgard bidrar till att skapa ett mer attraktivt
och tryggare fastighetsbestand i Mofasts portfolj. | dessa
arbeten inkluderas aven forbattringsarbeten i lagenhe-
terna, som exempelvis installation av diskmaskin och
forberedelse for indragning av tvattmaskin.




Fastlagsvagen. Investeringar for tillskapandet av fler hyresobjekt.

Porfyrvdagen. Fasad- och fonsterrenovering.
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Samhallsfastigheter

Per 31 december 2021 hade Mofast 67 samhaéllsfastigheter i Sverige, varav merparten bestod av LSS
och HVB-hem runt om i landet. Hyresintakterna uppgick till cirka 100 miljoner kronor pé arsbasis,
vilket star for cirka 89 procent av Mofasts totala hyresintakter.

Andel av Mofast hyresintékter, 31 december 2021

Intakter per hyreskategori

Nyckeltal
Antal fastigheter

o
89

mkr

Total yta, kvm
varav bostader
Hyresintakt, Mkr

Hyresintakt/ kvm, sek
WAULT (ar)

1 00 W LSS/HVB, 49%
‘ W Vardhem, sjukvard, 19%
W Bostader, 9%
mkr W Daghem, 6%

[

Skolor, 5%
W Samhéllsfastigheter, 89% Aldreomsorg, 5%
I Bostadsfastigheter, 11% B Ovrigt, 7%

Héandelser under aret

Under aret har Mofast tagit dver forvaltningen av

den delen av portfoljen som tidigare forvaltades av
Kvasta AM AB. Dessa fastigheter bestar i huvudsak av
LSS-boenden i Stockholmsregionen. Detta sker som ett
led i Mofast strategiska utveckling med bland annat egen
forvaltning som over tid ska ge nojdare kunder, battre
driftnetto och ett hogre fastighetsvarde.

Handelser efter arets utgang

I borjan av mars 2022 fattade Mofast beslut om att
avyttra tva samhéallsfastigheter for ett underliggande
fastighetsvarde om 310 miljoner kronor. Fastigheterna
ar belagnai Flen och Hudiksvall och tilltrade av koparen
planeras kunna genomforas i andra kvartalet 2022. Det
overenskomna fastighetsvardet 6verskrider de senaste
oberoende varderingarna med 12 procent.

Marknaden

Samhaéllsfastigheter har blivit ett hett investeringssegment pa
den svenska fastighetsmarknaden, med en vasentlig 6kning i
transaktionsvolym sedan borjan av 2000-talet. Vid inledningen av
millenniet stod samhéllsfastigheter for endast en procent av den
totala transaktionsvolymen i Sverige, medan den 2019 uppgick
till 14 procent. Under ett pandemidrabbat 2020 var samhallsfast-
igheter och hyresbostéader de mest populara investeringskatego-
rierna, vilket tros ha att gora med att det &r de segment som star
sig bast i tider av ekonomisk oro (Svefa, 2021).
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Fortsatt brist pa LSS-boenden

Enligt Boverkets marknadsbedomning kommer marknaden
framgent att praglas av ett underskott av olika typer av sam-
hallsfastigheter. Detta beror dels pa demografiska faktorer som
en okad befolkningstakt, dels pa att medellivslangden fortsatter
Oka, vilket i sin tur okar behovet av samhallsviktig service som
aldreomsorg. Andelen personer med funktionsnedsattning
berdknas ockséa cka framgent, vilket stéller hogre krav pa utbudet
av bland annat anpassade LSS-boenden.

124 av Sveriges kommuner redovisar ett underskott av dessa
typer av boenden enligt Boverkets enkatundersokning 2021.
Mofast gor darfor bedéomningen att behovet av olika typer av
samhéallsfastigheter kommer fortsatta.

Segmentet samhallsfastigheter kdnnetecknas generellt av
langa kontrakt och stabila intékter. Intdkterna garanteras till stor
del indirekt genom skattemedel (LSS/HVB-hem, skola, sjukhem
etc.). Hyresgésterna ér till storsta del kommuner och till viss del
privata, huvudsakligen storre, vardbolag.

Mofasts samhallsfastigheter
Samhaéllsfastigheterna har en bra geografisk spridning 6ver hela
Sverige och ar mellan 200 kvm och 2 000 kvm, ett storleks-
segment med storre flexibilitet an storre fastigheter. De flesta
av vara samhdllsfastigheter &r multifunktionshus och enkla att
anpassa till nya verksamheter. Det ger oss stor flexibilitet att latt
andra inriktning pa fastigheterna och dessutom blir de attraktiva
pa fastighetsmarknaden. Manga &r ocksa komplett utrustade
bostader och kan anvandas till vanliga bostader, vilket adderar
ett varde till bestandet.

| segmentet Samhaéllsfastigheter finns dven ett antal bostader
i Flen. Bostadslagenheterna i Flen uppgar till 125 lagenheter och har
prognostiserade hyresintékter pa arsbasis pa 9,4 miljoner kronor.



Samhallsfastigheter

Antal Area, Andel av
Region fastigheter kvm area, %
Sédermanland 2 25925 34,31
Stockholm 26 15701 20,78
Dalarna 2 7501 993
Véastra Gotaland 11 5631 7,45
Gavleborg 2 5500 7,28
Varmland 12 5428 718
Skane 7 5036 6,67
Norrbotten 1 2963 392
Uppsala 2 801 1,06
Vasterbotten 1 679 0,90
Jonkoping 1 388 0,51
Totalt 67 75553 100

Hér finns vara samhéllsfastigheter.

Langa hyreskontrakt

Hyresgasterna ar framfor allt kommuner och landsting och fastig-
heterna rymmer bland annat LSS-boenden, HVB-hem, aldre-
omsorg och forskolor. Genom néra och langsiktiga relationer i
kombination med aktiv forvaltning bidrar vi till en svensk vard och
omsorg i varldsklass.

Bolagets huvudsakliga hyresgaster i samhallsfastighetsport-
foljen ar kommuner och privata vardbolag som Nytida, Attendo
och Frosunda Omsorg.

Snittldngden pa hyreskontrakten i samhéllsfastighetsport-
foljen ar for tillfallet 5,1 ar. Mofast arbetar aktivt med att 6ka
snittlangden pa hyreskontrakten genom en fordjupad relation
och kunskap om hyresgéastens verksamhet for att skapa langre
samarbeten och darmed nojdare kunder. Detta kommer leda till
en stabil intjaningsformaga over tid.

Forvaltning :
Den ekonomiska forvaltningen ska langsiktigt och i majligaste LSS-boende. Marsta 1:220, Sigtuna.
man ske i egen regi sa att relationen med hyresgaster maximeras.

Den tekniska forvaltningen hanteras av extern part da detta
bedoms som mest kostnadseffektivt. | forvaltningen for sam-
hallsfastigheter ar kontakten med hyresgéasten viktig. Ju ndrmre
vi dr var hyresgést ju battre och snabbare beslut kommer vita i
den dagliga verksamheten. Vi genomfor kontinuerliga méten med
vara tekniska forvaltare dar vi gar igenom fastighet for fastighet
och diskuterar status, eventuella problemstéllningar, pagaende
arbeten och underhallsplaner for att sékerstalla funktion och
kvalitet i vara fastigheter.

Ett nytt fastighetssystem kommer att implementeras under
2022 vilket kommer minska miljobelastningen tack vare elektro-
nisk avisering och det far aven som foljd en minskad pappers-
atgang. Systembytet kommer ocksa att underlatta felanmélan for
hyresgésten med digital felanmélan och en enkel uppfdljning for
hyresgéasten. Detta leder till en effektivisering i fastighetsskotsel.

Utveckling

Utvecklingen for vara fastigheter inom samhallsportféljen handlar
mycket om att forstd kundens behov och att tillmotesgad dessa
behov i majligast ge mén.

Det kan handla om att skapa ett battre utomhusklimat for
verksamheten som gynnar fastigheten, hyresgdsten och brukarna
av fastigheten. Ett bra samarbete skapar maojligheter och ar ett
séatt att utvecklas tillsammans vilket leder till Ianga hyreskontrakt.

Vardboende. Knivsta 16:4, Knivsta.
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Bostadsfastigheter

Per 31 december 2021 hade Mofast atta bostadsfastigheter, varav samtliga var belagna
i Stockholmsomradet. Under borjan pa 2022 har Mofast tilltratt tva nya bostadsportfoljer,
vilket breddar bestdndet till Orebro, Uppsala och Sédertalje.

Hyresintakter bostader, 31 december 2021

Nyckeltal
Antal fastigheter

Antal lagenheter
Hyresintakt, Mkr

Total area, kvm

Hyresintakt/kvm, sek

Bostadsfastigheter

Iy
11%

Totalt Mofast?

19%

Handelser under aret

Under aret |&g ett stort fokus pa att renovera bostads-
lagenheter i Mofasts bostadsportfdlj. Lagenheterna ligger
alla i Stockholmsomradet och har dven tilltratts med
inflyttade hyresgaster. Vi har dven initierat och fardigstallt
renoveringar av allmanna utrymmen sa som tvattstugor
och forradsutrymmen under érets gang. Renoveringarna
medfor effektivare utnyttjande av yta i kdllarutrymmen
vilket medfor framtida utvecklingsmdjligheter i fastighe-
terna. | samband med lagenhetsrenoveringar genomforde
Mofast energisparande atgarder i fastigheterna, vilket
minskar kostnader for sdval hyresgdsten som oss, och
det sénker dessutom fastighetens klimatpaverkan.

Dessa atgarder innefattade exempelvis fonsterbyte

och tillaggsisolering av fastighetens fasad.

Handelser efter arets utgang

Bolaget har tilltratt tva bostadsportfoljer till ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 1,5 miljarder kronor

i Globen, Orebro, Uppsala samt Sédertélje. Forvarven
omfattar strax dver 1 000 bostadslagenheter och
utvecklingsmajligheterna i dessa fastigheter bedoms
som stora. De forvarvade fastigheterna ar lokaliserade i
attraktiva lagen i respektive region och bor likt Mofasts
tidigare bostader bara en vakansrisk nara noll. Detta
medfar ett kontinuerligt och stadigt driftnetto med stora
mojligheter for utveckling av fastigheterna, vilket kommer
Oka driftnettot pa lang sikt tack vare hogre hyresintakter
och minskat underhéllsbehov.
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1) Inkluderar bostadsbestandet inom Samhallsfastigheter

Marknaden

P& bostadsmarknaden i Sverige rader ett stort underskott av
bostader. Denna brist belyses i Boverkets bostadsmarknads-
enkat 2021, dar 207 av 288 kommuner angett att de hade

ett bostadsunderskott under 2020. Enkaten belyser vidare
att underskottet ar tydligare hos vissa grupper, bland annat
studenter, nyanlanda och unga par. Aven hos funktionsned-
satta individer och aldre som 6nskar byta bostad rader det
ett underskott. Detta tyder pé ett fortsatt underskott framgent,
vilket innebar hog tillvaxtpotential for fortsatt byggnation och
efterfragan av hyresbostader. | Boverkets enkatundersokning
fran 2027 uppger 207 kommuner ett underskott av bostéader
och allra storst ar underskottet i Stockholm, Mélardalen och
ovriga storstadsregioner.

Mofasts bostadsfastigheter
Merparten av Mofasts bostadsbesténd ar centraliserat till
Stockholmsregionen, i attraktiva narfororter. Utdver denna region
har Mofast aven ett flertal bostadslagenheter i samhallsfastig-
heter i kommunen Flen. Mofast bedomer att regionerna som
vi ar verksamt pa &r orter dar behoven for objekten som
erbjuds kommer vara starkt over tid.

| Mofasts samhallsfastigheter finns dven ett antal bostads-
hyresratter, som raknats in som intakter fran samhallsfastigheter
utifran den indelning av segment som gors idag i bolaget. Bostads-
lagenheterna i Flen ar 125 lagenheter och har prognostiserade
hyresintakter pa arsbasis pa 9,4 miljoner kronor. Det innebar
att tillsammans med hyresintakterna for bostader i samhalls-
fastigheterna kommer 19 procent av vara faktiska hyresintakter
fran bostéder.

Utveckling av befintliga fastigheter
| Mofasts bostadsportfolj fortskrider utvecklingen. Bostads-
portfoljen innehar cirka 1 700 kvm bygglov for utveckling
av nya ldgenheter i befintliga fastigheter. Dessa arbeten sker
huvudsakligen i samband med ovrig renovering och tjanar till
att hoja kvalitén i bestandet, forbattra boendemiljon samt trivseln
i fastigheterna. Detta leder &ven i sin tur till Iagre driftkostnader,
hogre fastighetsvarde och battre driftnetto.

| flera fastigheter har tillskapandet av nya lagenheter skett
i samband med att 6vriga atgarder genomforts. Exempel pa
atgarder &r stambyten, dréneringsarbeten, renoveringar av
tvattstugor etc. Arbetet med att utveckla dessa ytor till nya
ldgenheter pagar Iopande.



Vara bostadsfastigheter

Antal
Fastighetsbeteckning Omréade lagenheter
Solna Flustret 10 Solna 1
Uppsala Stockholm Bergborren 2 Bromma 12
Stockholm Bromsen 3 Johanneshov 12
Stockholm Hogklippan 7 Bromma 14
Stockholm
Stockholm Nipfjallet 8 Bromma 12
Sodertalje Stockholm Papperskniven 10 Midsommarkransen 12
Orebro Stockholm Sticksagen 1 Gubbangen 39
Stockholm Skrubbhyveln 5 Gubbangen 37
Totalt 149
Forvarvat efter 31 dec 2021
Stockholm Kolonnaden 1 Globen 46
Sodertélje Bathuset 2 Sodertalje 145
Sddertélje Opalen 5 Sodertélje 240
Sodertélje Rajgraset 2 Sodertélje 346
Sodertélje Taket 6 Sodertélje 117
Har finns véra bostadsfastigheter. Sédertalje Tranbret 2 Sédertilie 24
O Forvarvat efter 31 december 2021.
Uppsala Luthagen 48:1 Uppsala 51
Uppsala Luthagen 49:2 Uppsala 52
. ) Orebro Hampan 1 Orebro 19
Forvaltning Srebro 1 15 Sreb .
! B . . . - rebro Hampan
Den ekonomiska forvaltningen ska langsiktigt och i mojligaste P rebro
man i egen regi sa att relationen med hyresgésterna maximeras. Totalt 1065
Den tekniska forvaltningen hanteras av extern part da detta
bedoms som mest kostnadseffektivt. TOTALT 1214

Ett nytt fastighetssystem kommer att implementeras
under 2022 vilket innebér att hyresgésterna far tillgang till sina
hyresavier i Kivra eller via E-faktura. Var forhoppning ar att det
ska underlatta for hyresgasterna att hantera sina hyresinbetal-
ningar pa ett smidigare sétt.

Systembytet kommer ocksa att minska miljobelastningen
i samband med avisering till foljd av minskad pappersatgang
och aven underlatta felanmalan for hyresgasten med digital
felanmalan och en enkel uppfoljning for hyresgéasten. Detta
leder till en effektivisering i fastighetsskotsel.

Effektivisera och utveckla

Under aret har vi paborjat processen kring vart hallbarhets-
arbete och vi har identifierat ett antal atgarder som ska
genomforas i vara fastigheter. Hallbarhetsarbeten i vart befint-
liga bestand kan handla om allt frén att installera bergvarme
och tillaggsisolera fastigheter till mindre atgarder sdsom att
installera rorelsedetektorer for att minska elférbrukningen.
Inom bostadsfastigheterna arbetar vi inom en rad omraden for
att effektivisera, utveckla och forbattra nyttjandegraden.

| var bostadsportfolj pa cirka 8 250 kvm har vi bygglov pa
cirka 1 700 kvm for nya lagenheter. Det innebér att nyttjande-
graden kommer att 6ka med Gver 20 procent nar arbetet ar
utfort. Nar ombyggnationen sker renoveras aven andra delar i
fastigheten; fiber installeras, gamla traforrad ersétts med nya,
sakrare gallerforrad som dessutom minskar risken for brand
och forbattrar ventilationen i forrddsutrymmena, nya effekti-
vare tvattstugor byggs, 3-glasfonster monteras och delar av
huset tilldggsisoleras.

Vi skapar pa sa séatt nya bostéder i tillvéxtorter dar det rader
bostadsbrist genom att nyttja befintliga fastigheter, vilket dven
ger en minskad klimatpaverkan. Lagenheterna som byggs ar
sma och yteffektiva och ldmpar sig val som ett forstaboende
eller studentboende.

Bostadshus. Bromsen 3, Johanneshov.
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Utveckling av
befintlig fastighet
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I januari 2021 tilltraddes en fastighet pa Porfyrvédgen i Stockholm
av Mofast, en del av den forsta bostadsportfoljen som vi
forvarvade. Under aret har det paborjats en totalrenovering av
fastigheten.

Samtliga lagenheter har genomgatt en sa kallad ytskiktsrenove-
ring, vilket bland annat innebar ommalade vaggar, tak och nya golv.
| samband med detta har aven koken bytts ut och nya vitvaror som
kyl, frys, blandare, ugn och diskmaskin har installerats.

Renovering av samtliga badrum har aven genomforts, och de
har byggts ut for att sakerstalla tillganglighetskraven. Forberedelse
for montage av egen tvattmaskin for hyresgéasterna har dven
installerats i badrumsutrymmena.

For att vidare Oka sakerheten for vara hyresgaster har samtliga
lagenhetsdorrar bytts ut mot sakerhetsdorrar med ett nytt
centraliserat [&ssystem for ldgenhetsdorrar, portar och allménna
utrymmen. Mofast har aven beslutat att dra in fiber i fastigheten
och uppfort nya ledningssystem till och inom varje ldgenhet.

Vihar aven tillskapat fyra nya lagenheter och en storre kéllar-
lokal for att forbattra nyttjandegraden av fastigheten och avhjalpa
bostadsbristen i Stockholm.

For att minska energianvandningen i fastigheten har vi dven
bytt ut samtliga tvaglasfonster till fordel for energisnélare
treglasfonster, vilket tillsammans med en ny tilldggsisolering
av fastigheten kommer minska energianvandningen i bade
allmanna utrymmen och i lagenheterna med cirka 20—25 procent.
Dessa fonster har dven blivit forsedda med aliminiumkarm
vilket kommer minska underhallsbehovet framgent jamfort med
tidigare trakarmar.

| arbetet for att 6ka sakerheten i fastigheten har snérasskydden
pa fastighetens tak uppdaterats, dels for att Oka sakerheten for
trafikanter pa gdgata, men dven for entreprenader som arbetar
med snorojning pa taket under vinterhalvéret.

| fastighetens kallare har nya lagenhetsforrdd med galler
installerats vilka bedoms vara mer inbrottssakra an tidigare
traforrad, samtidigt som det minskar brandrisken och forbattrar
ventilationen i fastigheten.

En ny tvattstuga har installerats i fastighetens kallarplan med
nya maskiner, vilka minskar vattenanvandningen och elforbruk-
ningen vid varje tvattillfalle.

Arsredovisning 2021 | MOFAST
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Projektutveckling

Per 31 december 2021 hade Mofast identifierat en projektportfolj om cirka 19 000 kvm BTA. Denna
byggrattsportfolj kommer att addera nya byggratter i form av samhaélls- och bostadsfastigheter.

Byggrattsportfolj

Total utvecklingspotential

19015
kvm
M Stockholm, 67%

m Ovriga tillvaxtstader, 11%
Universitetsstader, 22%

’

103 000

kvm

M Befintlig utvecklingsbar yta, 82%
M Projektpotrbyggréattsportfolj, 18%

Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling ar en strategisk viktig del av Mofasts
verksamhet. | samband med omstopningen av bolaget la vi ner
mycket tid och kraft pa att analysera vart fastighetsbestand
utifran ett utvecklingsperspektiv.

Detta arbete genomfor vi tillsammans med samarbetspart-
ners som uteslutande arbetar med liknande fragor. Bedomningen
ar att portfoljen innehaller cirka 19 000 kvm BTA, utvecklings-
potentialen ligger framst i tillvaxtsorter och i bra lagen.

Var fastighetsportfolj innehaller en stor del féradlingspotential.
Genom framtagande av nya detaljplaner, utveckling av befintliga
fastigheters ldgenheter samt standardhojande &tgarder skapar
vi ett hogre fastighetsvarde.

Viarbetar aktivt med nya byggratter pa befintliga fastigheter
genom att driva detaljplaneprocesser och direktanvisningar av
kommunal mark. Framst utvecklas byggratter i fastigheter med
befintligt kassaflode for att begrdnsa den finansiella risken.

Mofast har samlad spetskompetens som genomfor utveck-
lingsprojekt med attraktiv och stadig avkastning. Vi har under
aret framgangsrikt realiserat mervarden i fastighetsbestandet.

Projektportfolj

Vihar analyserat var befintliga portfolj som idag bestar av

84 000 kvm. Syftet med analysen ar att 6ka det totala byggratts-
vardet. Utvecklingspotentialen i befintliga fastigheter, antingen
via effektivare nyttjandegrad av byggnader eller komplettering
med ny exploatering visar sig kunna ka fran dagens 84 000 kvm
till 103 000 kvm — vilket motsvarar en 6kning med hela 23 procent
gentemot den befintliga uthyrningsbara ytan.

Inom denna byggvolym finns @ven de byggratter som kan
tillskapas genom utveckling av anslutande kommunal mark sa
kallad direktanvisning. Utvecklingen av byggratterna sker i linje
med det fastighetsbestdnd som vi innehar, sdsom bostader och
samhallsfastigheter, LSS, Vard, Skola & Omsorg.

Planprocesser

| de fastigheter vi identifierat byggratter finns valdigt goda forut-
sattningar att erhalla positiva planbesked. Positiva planbesked
ges av kommuner i syfte att paborja en detaljplaneprocess

for att &ndra befintliga detaljplaner. Detaljplanerna for vara
fastigheter ar oftast dldre och otidsenliga, vilket gor att de ligger

i direkt konflikt med kommunernas nuvarande Gversiktsplaner
och strategier.
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Mofasts fastighetsutveckling ligger i linje med kommuners
oversiktsplanering och bidrar till ett battre nyttjande av redan
utvecklad infrastruktur. Det leder till att kommunerna ar ange-
ldgna och positiva i vara samarbeten, vilket kan resultera

i skyndsamma planprocesser.

Vi har borjat 2022 med att ta nasta avgorande steg i initierade
planprocesser. Vi har utvecklat nya byggratter, som presenterats
och diskuterats med planenheterna i bland annat Stockholms
kommun och Uppsala kommun. Planansokningar har skickats
in och positiva planbesked vantas under aret. Utfallen redovisas
|[opande i kommande rapporter.

Det &r gladjande att se att Mofast analyser av dolda tillgangar
i vara fastigheter mottas positivt avkommuner runt om i landet.

Harmoni med kringliggande bebyggelse

Arbetet drivs genom ett bra kontaktnat hos kommuner som
har planmonopol. | arbetet med kommunerna ar det viktigt for
oss att skapa byggratter som harmoniserar med kringliggande
bebyggelser och ta hansyn till andra intressenter. Samarbetet
med kommunerna praglas av:

Effektiv process
Hansyn till andra intressenter
Harmoni med kringliggande bebyggelse

Hallbarhetsarbetet

All projektutveckling sker i enlighet med Mofasts hallbarhets-
policy. Hallbarhetsarbetet inom Mofast bedrivs i syfte att uppna
basta mojliga langsiktiga och hallbara utfall inom all investe-
ringsverksamhet, forvaltning och finansieringsverksamhet. Vi
ska undvika kortsiktiga vinster som uppstar till priset av negativa
hallbarhetskonsekvenser pa langre sikt.

Hallbarhet innebér dven ett l&ngsiktigt samarbete med
hyresgéasterna for att mojliggora langa kontrakt vilket leder till
en positiv inverkan pa miljon.

Inom en snar framtid kommer vi att ha en stor utvecklingsport-
folj. Fastigheterna kommer att utvecklas och byggas vilket kommer
stélla krav pa oss att bygga miljosmart. Valet av byggnadssétt och
utformning kommer att styras av héllbarhet och klimatavtryck.
Vivill vara en del av samhéllets langsiktiga omstélining till ett mer
klimatsmart satt att leva och vi tror att vi kan vara med och gora
skillnad. Detta och mer kommer arbetas in som en del av den
hallbarhetsstrategi som vi arbetar fram under 2022.



Bagarmossen vaxer

Mofast ar med i ett program som Stockholms stad driver for
Bagarmossen. Programmet omfattar upp till 3 500 bostader,
battre service och kollektivtrafik, samt fler attraktiva platser
for moten och rekreation. Utifran de dvergripande forutsatt-
ningarna i programmet tar staden fram detaljerade planer,
sé kallade detaljplaner, och utvecklar goda mojligheter for
bostader, forskolor, rekreation och service, samtidigt som
natur- och kulturvarden behalls och utvecklas. Inom detta
omrade kommer Mofast utveckla tva av sina fastigheter i
samarbete med Stockholms stad.

Arsredovisning 2027 | MOFAST

21



Risker och riskhantering

Strategiska risker

Beskrivning

Hantering

Konjunkturnedgang

En nedgang i ekonomin kan paverka hela
verksambheten till foljd av sankta hyror och
Okad vakans.

Mofasts diversifierade bestdnd med attraktiva
geografiska regioner och samhallsefter-
fradgade fastigheter minskar risken for storre
paverkan vid konjunkturnedgangar. Mofast
har starka och langsiktiga &gare samt en
diversifierad portfolj med langa Ioptider med
manga offentliga hyresgaster vilket beddms
minska risken vid konjunkturnedgangar.

Politiska beslut

Beslut om en hojning av fastighetsskatt,
energiskatt samt bolagskatt medfor risker
for Mofasts finansiella stallning

For att minimera risken av politiska beslut
vidarefaktureras merparten av kostnaderna
for fastighetsskatten till Mofasts hyresgaster.
Aven del av kostnad for energiférbrukning
vidaredebiteras till bolagets hyresgaster.
Mofast arbetar dven aktivt med att minska
energiforbrukningen i bestandet pa lang sikt

i form av investeringar i fastighetsbestandet.

Vardeforandringar
pa fastigheter

Okade vakanser, hojda direktavkastningskrav,

lagre marknadshyror och 6kade fastighets-

kostnader leder till minskade fastighetsvarden.

Mofast har centraliserat merparten av sitt
bestand till de mest attraktiva orterna i
Sverige, vilket bedoms minska risken pa lang
sikt. Fastighetsbestandet utgors exklusivt

av samhadllsfastigheter och bostader, tva
segment som det redovisas underskott av i
majoriteten av Sverige vilket dven det minskar
risken pd lang sikt.

Investeringar och
bolagsforvarv

Operativa risker

En av Mofasts tillvaxtstrategier ar fastighets-
och bolagsforvarv. Att forvarva fastigheter
och bolag innefattar alltid risker.

Beskrivning

Mofast genomfor alltid ett gediget forarbete
och analys infor beslut om forvarv och
investeringsmojligheter. Dessa analyser ar
av stor vikt for att underlatta integreringen av
forvary for att uppna maximal potential fran
investeringarna.

Hantering

Utveckling av fastigheter

Felaktiga bedomningar i kalkyler, komplexitet
som kan medféra hojda kostnader och
anstrangda tidplaner.

Mofast bedriver sina utvecklingsprojekt i nara
samarbete med totalentreprenader. Mofast
haller m&ten veckovis pa samtliga projekt med
samarbetspartners for att se till att tidplaner
och budget sakerstélls.

Fastighetskostnader

Stigande fastighetskostnader till foljd av
minskad efterfragan, omvarldsfaktorer som
kan paverka priset pa inhandlat material,
klimatforandringar mer mera.

Mofast arbetar aktivt med bestandet for att
optimera driften och minska taxebundna
kostnader. Upphandlingar gors for hela
bestandet for att minimera kostnader for
fastighetsforsakringar, teknisk forvaltning
och svangningar i energipriser. Fastigheterna
ar val underhallna vilket minskar risken for
oforutsedda kostnader.

Hyresforluster till foljd
av vakanser

Okade vakanser till foljd av minskad
efterfragan och uppsagda kontrakt leder till
forsamrat resultat och sankt fastighetsvarde.

Mofast arbetar i nara relation till sina hyres-
gaster for att méta de behov som stélls.

| samhéllsfastigheterna ar méalsattningen att
skriva langa kontrakt med langsiktiga hyres-
gaster s som kommuner for att minimera
vakansrisken. Mofasts bostadsbestand &r
beldget i attraktiva geografiska regioner
med hog efterfrégan vilket minimerar risken
for vakanser.
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Finansiella risker

Beskrivning

Hantering (Ludvig tar detta avsnitt)

Rénterisk

Med ranterisk menas de risker bolaget
|oper pa grund av forandrade rantenivaer.
Rantekostnader ar Mofasts enskilt storsta
kostnadspost och paverkar bolaget i hog
utstrackning.

Mofast hanterar ranterisken genom att binda
en del av rantorna for bolagets rantebarande
skulder. Bolaget utvéarderar [6pande sin
rantebindningsstruktur for att uppna basta
avvagning mellan réanteniva och riskexponering.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk menas bolagets
forméaga att erhéalla ny och forlanga befintlig
finansiering. Bolaget &r beroende bade av eget
kapital och externt kapital for sin verksamhet.
Om bolaget har en belanings-grad som 6ver-
stiger 65% kan bolaget bryta mot covenanter

i befintliga l&neavtal som da skulle innebéara
att dessa kan sdgas upp.

Bolaget hanterar finansieringsrisken genom
att stréva efter en belaningsgrad som under-
stiger 60 procent. Det innebar att bolaget
har goda mojligheter att erhalla ytterligare
bankfinansiering och samtidigt uppfyller
sina befintliga dtaganden med god marginal.
Bolaget har ocksa majlighet till att inhamta
ytterligare kapital pa den 6ppna aktiemark-
naden eller nyemittering av aktier till redan
befintliga aktiedgare.

For attigod tid identifiera potentiella
finansieringsrisker har bolaget en detaljerad
budget och kassa-flodesprognos och tata
uppfoljningar av dessa.

Redovisning och
rapportering

Hallbarhetsrisker

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

Beskrivning

Bolaget har outsourcat sin ekonomifunktion
till en extern part specialiserad pa bolagets
verksamhet. Foretagsledningen har tata
kontakter och diskussioner med ekonomi-
funktionen, bolagets revisorer och externa
experter for att sakerstélla att den finansiella
rapporteringen uppfyller alla krav och ger en
rattvisande bild.

Hantering

Negativ miljopaverkan

Bygg-och fastighetssektorn star for en stor
del av samhéllets avfall och klimatpaverkan,
till foljd av bland annat energianvandningen
i fastigheterna och utslappen i byggnations-
skedet.

Mofast arbetar med att minska klimatavtrycket
i fastigheterna. En del i detta arbete ar att
genomfdra investeringar for bland annat
uppvarmningslésningar i fastigheterna for att
implementera mer klimatsmarta I6sningar
som berg-och fjarrvarmeuppvarming. Under
2022 arbetar Mofast vidare med fragan

och ska satta upp ett miljdprogram for att
faststalla strategier for att minska bolagets
klimatpaverkan.

Klimatforandringar

Risk for forandrade klimatmonster i form
av bland annat temperaturforandringar och
skyfall. P& langre sikt I6per fastigheter i
havsnéra lagen permanenta risker.

Mofast bevakar utvecklingen av klimatlaget
och foljer Ibpande klimatforandringarnas
konsekvenser. Mofast jobbar &ven med att
identifiera var i bestandet risk for stor paver-
kan finns. Vid forvarv genomfors riskanalyser
for att se over klimatpaverkan pa lang sikt.

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 framja en tryggare arbetsmiljo, samt
erbjuder ett arbetsklimat som ger forutsatt-
ningar for ett halsosamt arbetsliv.
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Finansavsnitt och aktien

Per 31 december 2021 handlas bolagets aktie pa Spotlight Stock Market och har 7 557 856 utom-
stdende aktier. Borskursen per detta datum uppgick till 97,4 kr och EPRA NAV till 135 kr/aktie.

Utdelning

Mofast har under 2021 dndrat strategi fran att varit ett
forvaltningsbolag med fokus pa utdelning till att bli ett aktivt
NETHEWGE IOFAST och tillvaxtorienterad fastighetsbolag. Utdelningen ska vara
ISIN-kod aktie: SE0012596120 konkurrenskraftig 6ver tid och faststélls utifran langsiktig tillvaxt,
L resultatutveckling och kapitalbehov med hansyn tagen till Mofast
mal och strategier. Mot bakgrund av det kommer styrelsen foresla
att ett utdelningsbelopp pa 30 685 223 kronor vilket &r i linje med
Borskurs 31 dec 2021 97,4 forra aret, det motsvarar i ar 2,60 kronor per aktie réknat pa totalt
antal registrerade aktier, 11 802 009, efter den nyemission som
agde rum i februari 2022.

Mofast aktie

Handelsplats: Spotlight Stock Market

Antal aktier: 7 557 856

Finansiering Agarlista per 31 dec 2021
Mofast finansierar verksamheten genom dels eget kapital, % av kapital
dels skulder hos kreditinstitut. Mofast har per balansdagen Agare Antal aktier och roster
31 deooember 202j ett gget kapital om 930,3 miljongr kronor JRS Asset Management AB
och langfristiga rantebarande skulder om 1 130,6 miljoner Client Account 1637787 21,67
kronor. B_olagets soliditet uppgart|l|__40,9 procent occh belanlngsf Anders Ivarsson AB 633 348 8,38
graden till 51,6 procent. Bolaget stravar efter att beldningsgraden
inte ska 6verskrida 60 procent. von Euler & Partners 496 551 6,57
Mofasts fordelaktiga finansiella stallning och kapitalstruktur Futur Pension 408 124 5,40
gor att bolaget har ett bra utgangslage for att hitta ytterligare - )
finansiering, bdde genom upplaning och nyemittering av aktier Eric Fischbein 253188 8.35
samt att forhandla fordelaktiga rantor och villkor. Rplim Fastighets AB 208 597 2,76
. X . Avanza Pension 204 818 2,71
Kapitalbindning :
Mofasts genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar till 16,1 &r. Victor Bengtsson 200283 2,65
Mofast tror pa langsiktig finansiering med stabila och val- Ivarbo Fastighetsinvest AB 170 808 2,26
r?nommera‘de krediAtinstitutA Det ger bolgget sékerhet att fatta Celon Férvaltning AB 150 407 199
langsiktiga investeringsbeslut. For ytterligare information o
rérande kapitalbindning se not 3. Ovriga 3198951 42,26
Totalt 7 557 856 100

Rantebindning
Bolaget har per balansdagen en genomsnittlig rantebindningstid Kapitalstruktur
om 4,2 ar. Bolagets genomsnittsranta uppgar till 2,29 procent. For
ytterligare upplysningar kring bolagets rantebindningsstruktur
senot 3.

Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet i Mofast uppgick den 31 dec 2021 till 7 557 856 kr. 2 061
Antalet aktier uppgick till 7 557 856. Aktiens kvotvéarde uppgar till
1 krona. Samtliga aktier &r av ett och samma slag. mkr

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell ssmmanfattar den historiska utvecklingen
for Mofasts aktiekapital sedan registreringen av Bolaget vid
Bolagsverket den 8 september 2017.

B Eget kapital, 45%
Réntebarande skulder, 55%

Aktiekapitalets utveckling

Okning/ Okning/

minskning av minskning av
Tidpunkt Handelse Teckningskurs antal aktier aktiekapital Aktiekapital Antal aktier Kvotvarde
September 2017 Nybildning 500 000 500000 500 000 500000 1
Juni 2019 Nyemission 99,75 2000000 2000000 2 500000 2500000 1
Juni 2019 Minskning -500 000 -500000 2000000 2000000 1
Februari 2020 Nyemission 100 3850000 3850000 5850000 5850000 1
Januari 2021 Nyemission 99,54 1707 856 1707 856 7 557 856 7 557 856 1
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Styrelse

MOFAST | Arsredovisning 2021

Jonas Blomquist
Fodd: 1976
Styrelseledamot sedan: 2021.

Erfarenhet: Jonas &r advokat och partner pd MAQS Advokatbyra med specialisering mot M&A med sarskild
inriktning mot fastighetsbranschen. Jonas har i sin roll som advokat erfarenhet av att hjalpa en mangd olika
aktorer sdsom privata och noterade fastighetsbolag, fastighetsutvecklare och fastighetsfonder samt kommunala
bolag och banker. Jonas har dven en omfattande erfarenhet av att granska och forhandla kommersiella avtal for
foretag i flera andra branscher. Jonas &r férutom jurist dven utbildad ekonom samt har erfarenhet fran arbete vid
domstol. Oberoende i forhallande till storre dgare, bolaget och dess ledning.

Pagaende uppdrag: Advokat och Partner pa MAQS och Ordférande i Mofast AB samt suppleant

i koncernens dotterbolag.

Aktieinnehav: Jonas Blomquist ager 0 aktier i bolaget, och innehar 15 000 teckningsoptioner i bolaget.

Dan Térnsten
Fodd: 1957
Styrelseledamot sedan: 2020.

Erfarenhet: Dan har mer @n 25 ars erfarenhet i fastighetsbranschen. Forutom att han kan allt fran konstruktion till
juridik sa ar han en skicklig portfoljforvaltare. Har varit VD for Colliers i Sverige sedan 2009 men har sedan 2021
dvergatt till Styrelseordférande i bolaget. Ovriga styrelseuppdrag ar Hammarby IF, Stockholms Alliansen

(HIF, AIK, DIF), Stadsfinans AB och Vilnvest. Oberoende i forhallande till storre aktiedgare men inte till bolaget
och dess ledning.

Pagéende uppdrag: Tf VD och ledamot i Mofast AB, Ledamot VI Invest AB, ordforande Colliers International AB.
Aktieinnehav: Dan Tornsten ager 0 aktier och innehar 15 000 teckningsoptioner i bolaget.

Anders Ilstam
Fodd: 1941
Styrelseledamot sedan: 2021.

Erfarenhet: Anders &r merkantilingenjor. Styrelseordférande i Grimaldi industri AB, Absortech AB, Cycleurope AB,
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 erhallit utmarkelsen Guldklubban i noterade bolag &r 2010.
Oberoende i forhallande till storre dgare, bolaget och dess ledning.

Pagéende uppdrag: ; Ledamot i Mofast AB, Ordférande Grimaldi Industri Aktiebolag, ordférande cycleurope AB,
ledamot Plockomatic International AB, ledamot 3 Nine AB, ordférande Absortech AB

Aktieinnehav: Anders Ilstam ager 5 000 aktier privat och 6 470 aktier via bolag samt innehar
15 000 teckningsoptioner i bolaget.

Dan Magnell
Fodd: 1963
Styrelseledamot sedan: 2020.

Erfarenhet: Dan ar egenforetagare och marknadsekonom med bakgrund inom bolag som the Coca-Cola Company
och SAS, och &ar sedan tidigare styrelseledamot i ett flertal bolagsstyrelser. Oberoende i forhallande till storre
dgare, bolaget och dess ledning.

Pagéende uppdrag: Ledamot i Malardalens Omsorgsfastigheter AB, Ordférande Pond Design AB, styrelseledamot
Upptec AB, styrelseledamot NuvoAir AB, styrelseledamot NoseOption AB, styrelseledamot J Ben L Holding AB
Aktieinnehav: Dan Mangell &ger 10 000 aktier privat och 73 776 aktier via bolag samt innehar

15 000 teckningsoptioner i bolaget.



Dan Tornsten
Fodd: 1957
Tf VD sedan: 2021.

Erfarenhet: Dan har mer &n 25 ars erfarenhet i fastighetsbranschen. Forutom att han kan allt fran konstruktion till
juridik s& ar han en skicklig portfoljforvaltare. Har varit VD for Colliers i Sverige sedan 2009 men har sedan 2021
dvergétt till Styrelseordférande i bolaget. Ovriga styrelseuppdrag ar Hammarby IF, Stockholms Alliansen

(HIF, AIK, DIF), Stadsfinans AB och Vilnvest. Oberoende i férhéllande till storre aktiedgare men inte till bolaget
och dess ledning.

Pagaende uppdrag: Tf VD och ledamot i Mofast AB, Ledamot VI Invest AB, ordférande Colliers International AB.
Aktieinnehav: Dan Tornsten ager 0 aktier och innehar 15 000 teckningsoptioner i bolaget.

Ludvig Green
Fodd: 1993
Befattning: CFO (Interim) sedan 2021.

Erfarenhet: Ludvig &r redovisningskonsult och partner pa Klara Consulting AB. Ludvig har examen i foretags-
ekonomi fran Stockholms universitet och manga ars erfarenhet av ekonomisk rapportering och ekonomistyrning
for bolag verksamma inom fastighetsbranschen.

Aktieinnehav: Ludvig Green dger 0 aktier i bolaget.

Lasse Degerholm
Fodd: 1968
Befattning: Bygg & Projektchef sedan 2021.

Erfarenhet: : Lasse har varit verksam inom fastighetsbranschen under hela sin yrkesverksamma karriar, inom

bla Allmannyttan sd som Botkyrkabyggen, Huge och vidare till bland annat. Peab. Efter aren som anstalld foljde
han slutligen sin drom om att bli egenféretagare och drev dérefter med sina anstéllda ett framgangsrikt bygg och
entreprenadbolag. Idag ar Lasse Bygg- och projektchef med huvudansvar for produktion.

Aktieinnehav: Innehar 20 000 teckningsoptioner i bolaget.

Jesper Lindstrand
Fodd: 1996
Befattning: Affarsutvecklare sedan 2021.

Erfarenhet: Jesper innehar en master i fastighetsekonomi fran KTH, likval en teknisk kandidat i fastighetsutveckling
fran KTH. Han har tidigare arbetat i fastighetsbranschen pa bade &garsidan och radgivarsidan. Jesper har tidigare
erfarenheter av bland annat forvaltning, vardering och research fran branschrespekterade foretag som

Moller & Partners och Savills.

Aktieinnehav: Jesper Lindstrand &ger 0 aktier i bolaget.

Isak Abraham
Fodd: 1978
Befattning: Arkitekt sedan 2021.

Erfarenhet: : Isak ar erfaren arkitekt, projektutvecklare och grundare av Arkitektbruket. Han har arbetat pa de
framsta och mest valrenommerade arkitektkontoren samt arbetat internationellt och dérigenom byggt upp en
gedigen projekteringskunskap kring byggnadskonst och kommer med I6sningar pa komplexa fragestallningar
inom fastighetsutveckling. Isaks kreativa och analytiska formaga att driva fram starka koncept och foradla
fastigheter ar hans framsta styrka. Att vara lyhord och proaktiv i processer mot kommuners tjansteman,
politiker pa olika nivéer och 6vriga byggaktorer ar en nyckel for framgangsrik utveckling av fastigheter.

Pagaende uppdrag: Ledamot Arkitektbruket.
Aktieinnehav: 15 000 teckningsoptioner i bolaget.
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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 avger harmed arsredovisning for koncernen och moder-
bolaget avseende rékenskapsaret 1 januari 2021 — 31 december
2021. Arsredovisningen &r 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 84 000 kvadratmeter, fordelat pa 75 fastighe-
ter. Huvudvikten i portfoljen utgors av fastigheter for sa kallade
L.SS-boenden och detta undersegment av samhallsfastigheter
praglas av ett stort underliggande behov i kombination med en
brist pa platser for patienter som behdver vard. Bolaget har under
aret forvarvat en portfolj med atta stycken bostadsfastigheter och
siktar pa att bredda fastighetsbestandet med ytterligare bostéder.
Mofasts affarsidé ar att forvarva, forvalta och utveckla fastighe-
ter. Affarsidén baseras pa ett langsiktigt investeringsperspektiv,
stor kunskap av aktivt dgande och entreprendrskap, finansiell
styrka samt ett omfattande natverk. Samtliga innehav innehas
med malséattningen att skapa en langsiktigt attraktiv riskjusterad
totalavkastning.

Moderbolaget
Mofast AB:s verksamhet utgors av forvaltning av Bolagets
dotterbolag.

Innehav

Mofasts innehav utgors av det fastighetsagande dotterbolaget
Malardalens Omsorgsfastigheter Invest AB samt dotterbolagen och
tillika holdingbolagen Mofast Invest Il AB samt Mofast Invest Il AB.

Finansiering

Mofasts verksamhet finansieras med eget kapital, rantebarande
skulder och 6vriga skulder. Den 31 december 2021 uppgick
koncernens egna kapital till 930,3 (604,9) Miljoner kronor. Det
redovisade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick
vid rapportperiodens utgang till 1 130,6 (839,8) Miljoner kronor.
I enlighet med bolagets redovisningsprinciper periodiseras
vissa uppléggningsavgifter och laneavgifter dver lanets 16ptid
vilket medfor att 5,8 (7,0) Miljoner kronor av de ranteb&rande
skulderna redovisats som periodiserade laneavgifter. Rensat for
denna periodisering uppgar de totala rantebarande skulderna till
1136,4 miljoner kronor (846,9) . Redovisade rantebarande skulder
utgors av skuld till kreditinstitut.

Resultatutveckling

Under det har verksamhetséret uppgick hyresintakterna till
111,5 miljoner kronor (86,7) och fastighetskostnaderna

till 40,0 miljoner kronor (26,0) vilket medférde ett driftnetto
om 71,5 miljoner kronor (60,7). Forvaltningsresultatet uppgick
till 5,2 miljoner kronor (18,3). Resultatet fore skatt uppgick till
265,3 miljoner kronor (62,5) .

Viasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Den 25 februari 2021 genomférde bolaget en nyemission vilket
tillforde bolaget 167 miljoner kronor fore emissionskostnader.
Efter emissionen uppgér antalet aktier till 7 557 856.

Under forsta kvartalet har en fastighetsportfolj om atta
bostadsfastigheter tilltratts. Fastigheterna ligger pa attraktiva
l&gen i Stockholmsomradet och i samband med denna affér har
bolaget fatt nya huvudéagare.
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| samband med bolagets forvarv av portfoljen upptog bolaget
8 stycken sdkerstéllda banklan om 270,8 miljoner kronor.
Under dret har bolaget investerat 62,5 miljoner kronor i befintliga
fastigheter.

Bolaget har under aret gatt fran att vara en konsultorganisation
till att bygga upp en egen forvaltningsorganisation. Vid arets
utgang har bolaget tre stycken heltidsanstéllda medarbetare.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgang har bolaget genomfort flertalet
forvarv av nya fastigheter. Det forsta forvarvet avser fem stycken
flerbostadsfastigheter. Fastigheterna ligger i Stockholm, Uppsala
och Orebro med ett totalt fastighetsvérde om 376 miljoner
kronor. | samband med affaren har bolaget genomfort en riktad
nyemission om 145 miljoner kronor. Det andra forvarvet avser en
portfolj med fem stycken bostadsfastigheter i Sodertélje med en
total area for ett totalt fastighetsvarde om 1 150 miljoner kronor.
| samband med affaren genomfordes en riktad emission om

281 miljoner kronor.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Mofasts verksamhet medfor Iopande olika mojligheter och risker
som kan fa betydelse for Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning. Riskfaktorerna nedan &r inte framstallda i
prioritetsordning och gor inte ansprak pa att vara heltdckande.

Fastighetsrelaterade risker

Vérdef6randring

Mofast ar exponerat mot forandringar av fastighetsportfoljens
marknadsvarde. Mofast redovisar sitt innehav av forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde, vilket innebaér att fastigheternas koncern-
massiga bokforda varde motsvarar det bedomda marknadsvardet
enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter.

En nedgang i fastigheternas marknadsvarde medfor saledes en
direkt negativ paverkan pa resultat och finansiella stallning dven
om inte kassaflodet paverkas. Fastigheternas marknadsvarden
kan paverkas av konjunkturutvecklingen, det allménna rénteldget,
utbuds- och efterfragebalans, den férvantade hyrestillvéaxten,
skattesituationen, mojligheten till lanefinansiering och avkast-
ningskravets betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.

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

Hyresintakter och kostnader for drift och underhall
Hyresintakter utgor Mofasts huvudsakliga I6pande intakter.
Dessa ska técka drift och underhallskostnader samt kapital

och administrationskostnader. Minskar hyresintékterna kommer
det sannolikt att resultera i forsamrat operativt kassaflode och
resultat, vilket paverkar Bolagets finansiella stallning negativt. En
vanlig orsak till minskade hyresintakter ar en ckad vakansgrad.
Vakans hindrar fastighetségare fran att tillgodogora sig fastig-
heters fulla intjaningsférmaga. Vakansgraden kan komma att oka
genom att hyresgaster flyttar ut och att dessa lokaler inte kan
hyras ut till ny hyresgést direkt eller inom rimlig tid. En langvarig
konjunkturnedgang kan leda till 6kad vakansgrad men &ven till
lagre hyresnivaer, vilket skulle komma att paverka resultatet,
kassaflode och finansiell stallning negativt. | manga fall ansvarar
Mofast for drift och underhéllskostnader, inklusive kostnader
som el, sophamtning, varme och vatten. Flera av dessa varor och
tjénster kan endast kdpas fran enstaka aktorer, vilket kan paverka
priset. | den man kostnadshgjningar inte kan kompenseras genom



reglering i hyreskontrakt eller hyreshojningar kan Bolagets resultat
paverkas negativt. Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan ocksa paverka Bolaget och dess finansiella stéllning negativt.

Fastighetsforvarv

Fastighetsforvarv ar en del av Mofasts verksamhet och ar till sin

Skatter

Forutsattningarna for Mofasts verksamhet paverkas av for-
andringar i bolags- och fastighetsskatt liksom av andra statliga

palagor. Det kan inte uteslutas att forandringar sker i framtiden
som kan komma paverka Mofasts kassaflode, resultat och

finansiella stallning.

natur forenat med viss osakerhet. Vid forvarv av fastigheter utgor

riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgaster, potentiell
miljopaverkan fran verksamhet som bedrivs eller har bedrivits i
fastigheten samt tekniska brister. Vid forvarv av fastighetsbolag
tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister.

Mot denna bakgrund &r det av stor vikt att ratt kompetens for
fastighetsforvarv finns i organisationen samt att extern kompetens

anlitas nar sa kravs.

Organisatoriska risker

sjukdom hos de anstallda.

Finansiering

Miljé

Koncernens finansiella utveckling

Mofast tror pa ett hallbart miljoarbete och Bolagets 6vergripande
miljomal &r att minska miljobelastningen av Bolagets verksamhet.
Arbetet for att uppfylla Bolagets miljomal bedrivs bland annat
genom att minska energiférbrukningen och i mesta mojliga man
nyttja miljdanpassad och fornybar energi.

Under 2021 har Mofast pdbdrjat arbetet med att bygga upp en Mkr 2021 2020 2019
egen orglanisation.thstker fO'drenat med ge: egna orgdanisation:er] ar Hyresintakter 111,5 86,7 18,8
personalansvar och dtaganden som arbetsgivare vid exempelvis Driftnetio 715 607 161
Resultat fore skatt 265,3 62,5 33,0
Balansomslutning 2276,5 15209 613,2
Mofasts veorksamhgt ﬂnan;ieras, forutom av §get kapital, av e‘xternt Soliditet (%) 409 398 36/1
tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor Mofasts enskilt
storsta kostnad. Som en foljd av detta ar Bolaget exponerat for
finansierings och ranterisker. Stigande kapitalkostnader kommer . .
séledes att medfora en negativ paverkan p& Mofasts kassaflode, Moderbolagets finansiella utveckling
resultat och finansiella stéllning. Med finansieringsrisk avses Mkr 2021 2020 2019
rlnsken atﬁ upp!amng uteblir eller enda;t kan genomforas till mindre Resultat fére skatt 35 —49 29
fordelaktiga villkor. Mofasts finansieringskostnad &ar beroende av :
forutsattningarna pa rantemarknaden uppkommer en rénterisk. Balansomslutning 6991 5363 199.9
Soliditet (%) 95,5 99,6 99,2
Resultatdisposition, SEK
Till arsstdmmans forfogande medel star:
Overkursfond 657 998 206
Balanserade vinstmedel -962 754
Arets resultat 3162 555
660 198 007
Styrelsen foreslar:
att till aktieagarna utdela 30685223
att i ny rakning balansera 629 512 784
660 198 007
Dag for utdelning
Datum Antal aktier ~ SEK/aktie Totalt, SEK
Befintliga aktier efter nyemission 7 jul 2022 11802009 1,30 15342611
Befintliga aktier efter nyemission 10 jan 2023 11 802 009 1,30 15342612
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Finansiell information

Koncernens resultatrakningar

Tkr Not 2021 2020
Hyresintakter 4 111 541 86675
Fastighetskostnader 5 -40 001 -26 016
Driftnetto 71540 60 658
Ovriga externa kostnader 7 -34 408 —20 866
Personalkostnader 6 -3148

Finansiella intakter 0 32
Finansiella kostnader 8 -28771 =21 491
Forvaltningsresultat 5214 18 333
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 260 100 44158
Resultat fore skatt 265 314 62 491
Skatt pa arets resultat 9 =70 555 -14 930
Arets resultat 194 759 47 562
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 26,0 8,1

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

Koncernens rapporter over totalresultat

Tkr 2021 2020
Arets resultat 194 759 47 562
Omrakning av obeskattade reserver ny skattesats 11

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat for aret 194770 47 562

Summa totalresultat for aret hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 194770 47 562

Innehav utan bestémmande inflytande = -

Summa totalresultat for aret 194770 47 562
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Koncernens balansrakningar

Tkr Not 31dec2021 31dec2020 Tkr Not 31dec2021 31dec2020
I e Eget kapital och
Anlaggningstillgangar skulder
Forvaltningsfastigheter 70 2192100 1463500
) N . Eget kapital 15
Nyttjanderattstillgang, ) )
tomtratter 11 34366 7186 Aktiekapital 7558 5850
Ovrigt tillskjutet kapital 673114 530175
Uppskjutna skatte- g 4 P
fordringar 17 = - Balanserade vinst-
. medel 54880 21303
Summa anléggnings-
tillgangar 2226466 1470686 Arets resultat 194759 47 562
Summa eget kapital
hanforligt till moder-
Omséttningstillgangar bolagets aktiedgare 930 311 604 890
Hyresfordringar 3 14 494 6232
Ovriga kortfristiga
fordringar 6262 5440 Langfristiga skulder
R Uppskjuten skatte-
Forutbetalda kost- skuld 17 90789 23162
nader och upplupna
intakter 14 2522 9591 Rantebarande skulder 16,21 1130628 839 844
Likvida medel 26 803 28897 Leasingskuld,
. tomtratter 11 34 366 7186
Summa omsittnings- - —
tillgangar 50 081 50 159 Summa langfristiga
skulder 1255782 870 191
SUMMA TILLGANGAR 2276547 1520845
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 3197 6062
Aktuell skatteskuld 7 086 4408
Forskott fran kunder 632 -
Ovriga kortfristiga
skulder 35047 11125
Upplupna kostnader
och forutbetalda
intakter 18 44 492 24169
Summa kortfristiga
skulder 90 453 45764
Summa skulder 1346 236 915955
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2276547 1520845
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Koncernens rapporter over 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 januari 2020 2000 198 000 21303 221303 221303
Arets resultat - - 47 562 47 562 47 562
Summa totalresultat for aret - - 47 562 47 562 47 562
Nyemission 3850 363150 - 367000 367000
Utdelning - -30975 - -30975 -30975
Summa transaktioner med dgare
redovisade direkt mot eget kapital 3850 332175 - 336 025 336 025
Utgaende eget kapital per 31 dec 2020 5850 530175 68 865 604 890 604 890
Ingaende eget kapital per 1 jan 2021 5850 530175 68 865 604 890 604 890
Arets resultat 194759 194759 194 759
Omrakning av obeskattade reserver
pa grund av ny skattesats 11 11 1
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
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Koncernens kassaflédesanalyser

Tkr Not 2021 2020
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 5214 18333
Justeringar for poster som inte ingar

i kassaflodet 20 -2 000 2670
Betald inkomstskatt -240 36
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapitalet 2974 21039
Forandringar | rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -16 3202
Forandring av rorelseskulder 26 897 -961
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29 855 23280
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -62 500 -267
Forvarv av forvaltningsfastigheter via

dotterforetag 20 -236000 -837876
Forsaljning av forvaltningsfastigheter = 2675
Kassaflode fran investeringsverksamheten -298500 -835468
Finansieringsverksamheten

Nyemission 1120 367000
Upptagna lan 21 292 659 490 800
Betalda Ianekostnader = -5429
Amortering och [6sen av lan =1 7% -1408
Utbetald utdelning =25 88 -30975
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 266 551 819988
Arets kassaflode -2 094 7 800
Likvida medel vid arets ingéng 28 897 21096
Likvida medel vid arets utgang 26 803 28 897
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr Not 2021 2020
Rorelsens intakter

Nettoomsattning 12 889 -
Ovriga externa kostnader 7 -9682 -4912
Personalkostnader 6 -3161 -
Rorelseresultat 46 -4912
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 3530 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -414 =11
Resultat fore skatt 3163 -4923
Bokslutsdisposition = 5000
Skatt pa arets resultat 9 = 462
Periodens resultat 3163 -385

Not 1,2,3,24

MOFAST | Arsredovisning 2021



Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 31dec2021 31dec2020 Tkr Not 31dec2021 31dec2020
Tillgangar EGET KAPITAL OCH
Anlidggningstillgangar SKULDER
Finansiella anlaggningstill- Eget kapital 15
gangar _ ) Bundet eget kapital
Andelar i koncernforetag 12 30 064 17 339 Aktiekapital 7558 5850
Fordringar hos koncern-
foretag 13 628 924 505 152 Summa bundet eget kapital 7 558 5850
Summa anlaggnings- . .
tillgangar 658988 522491 Fritt eget kapital
Overkursfond 657 998 530175
Omsittningstillgangar
) Balanserat resultat -963 -1698
Fordringar hos koncern-
foretag 19519 - Arets resultat 3163 -385
Ovriga kortfristiga fordringar 4734 422 Summa fritt eget kapital 660 198 528 092
FOribeiaida kostnaderoch SUMMA EGET KAPITAL 667756 533942
upplupna intakter 14 270 641
Kassa och bank 15588 1271
Summa omsittnings- Kortfristiga skulder
tillgangar 40112 13774 Leverantorsskulder 479 -
SUMMA TILLGANGAR 699 100 536 265 Ovriga kortfristiga skulder 29 566 1207
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 18 1299 1116
Summa kortfristiga skulder 31344 2323
Summa skulder 31344 2323
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 699 100 536 265

Arsredovisning 2027 | MOFAST

35



36

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 2020 2000 198 000 -1698 198 302
Fort i ny rékning enligt beslut pd arsstdamma -1698 1698 -
Nyemission 3850 363150 367000
Utdelning -30975 -30975
Arets resultat -385 -385
Belopp vid arets utgang 31 dec 2020 5850 530 175 -1698 -385 533942
Belopp vid arets ingang 2021-01-01 5850 530175 -1698 -385 533942
Fort i ny rakning enligt beslut pa arsstémma -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
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Tkr Not 2021 2020
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt 3163 -4923
Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflodet —-2000 5000
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapitalet 1163 77
Forandringar | rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -19 461 -1060
Forandring av rorelseskulder 13905 745
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -4393 -238
Investeringsverksamheten

Forvarvskostnader for dotterforetag = -2725
Forvarv av dotterforetag =25 -
Lamnade aktieagartillskott -14 700

Kassaflode fran investeringsverksamheten -14725 -2725
Finansieringsverksamheten

Nyemission 1121 367000
Utléning till koncernforetag 46 228 -30975
Utbetald utdelning -25353 -339776
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21996 -3 751
Arets kassaflode 2878 -6714
Likvida medel vid arets ingadng 12711 19 425
Likvida medel vid arets utgang 15588 12711

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 2021 bestér av moderbolaget och
dess dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen. Arsredovis-
ningen och koncernredovisningen har godkéants for utfardande av
styrelsen den 28 mars 2021. Koncernens resultat- och balansrak-
ning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstamman.

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 tilldampning av R&det for finansiell rapporteringsre-
kommendation 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 for-
valtningsfastigheter som i koncernens balansrakning varderas till
verkligt varde. Finansiella skulder som varderas till verkligt varde
bestar av derivatinstrument, vilka ar varderade till verkligt varde via
koncernens resultat. 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 sammanfattas nedan. Arsredovisningen har uppréttats
med antagande om fortsatt drift (going concern).

Klassificering

En tillgang klassificeras som en omséttningstillgang nar 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 ménader efter
rapportperioden). Alla andra tillgangar klassificeras som anlagg-
ningstillgangar. En skuld klassificeras som en kortfristig skuld
nar den innehas primért for handelséandamal, ska regleras inom
tolv manader efter rapportperioden eller néar koncernen inte har
en ovillkorad ratt att senarelagga 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 Méalardalens Omsorgsfastigheter Holding

AB. Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for séarskilt
andamal) dar koncernen ar exponerad for rorlig avkastning frén
sitt engagemang och kan péverka avkastningen med hjélp av sitt
inflytande Over Bolaget. Detta foljer vanligen av ett aktieinnehav
uppgéende till mer &n halften av rostratten. Férekomsten och
effekten av potentiella rostratter som for ndrvarande ar mojliga

att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedomningen av huruvida
koncernen utévar bestdammande inflytande Over ett annat bolag.
Dotterbolag konsolideras fran och med den dag da bestammande
inflytandet uppnas och konsolidering upphor fran och med den
dag da det bestdammande inflytandet upphor. Vid forvarv av ett
bolag gors en bedémning huruvida forvarvet avser forvarv av
rorelse eller forvéary av tillgang (fastighet). Forvarv av rorelse
innebar att forvarvet avser kop av ett bolag eller flera bolag

med fastigheter inklusive dvertagande av personal och interna
processer. Rorelseforvarv redovisas i forekommande fall i enlighet
med forvarvsmetoden. Det Gverskott som utgors av skillnaden
mellan overford erséattning och det verkliga vardet pa koncernens
andel av identifierbara férvarvade nettotillgdngar redovisas som
goodwill. Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av tillgangar,
fordelas anskaffningskostnaden pa de forvarvade tillgdngarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvéarvstidpunkten.

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 2020 och 2021 har samtliga forvarv klassificerats
och redovisats som tillgangforvarv.

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 uppréattandet av koncernredovisningen.

Forandringar i dgarandel 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.

Forséljning av dotterbolag

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande,
varderas kvarvarande innehav till verkligt varde vid tidpunkt nar
den férlorar bestéammande 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 intresseféretag,
joint venture eller finansiell tillgang.

Intakter

Koncernens intdkter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Till
viss del forekommer intédkter fran servicetjénster sdsom debitera-
de forbrukningsavgifter. Dessa intékter avser ovédsentliga belopp
och ingér i raden "Hyresintakter” for koncernen.

Hyresintakter

Koncernens hyresintékter avser intékter fran forvaltningsfastig-
heter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal, d& Mofast, baserat pa avtalets ekonomiska substans,
bedomer att koncernen behaller de ekonomiska fordelar och
ekonomiska risker som ar forknippade med dgandet av forvalt-
ningsfastigheterna. Hyresintakter inklusive tilldgg aviseras i
forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den
del av hyrorna som beloper pa perioden redovisas som intakter.
Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med
vardet av Iamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en
reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart
Over den aktuella kontraktsperioden. Erlagda erséttningar fran hy-
resgaster i samband med fortida avflyttning redovisas som intakt i
samband med att avtalsforhéllandet med hyresgasten upphdr och
inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Intékter fran fastighetsforséljning

Intékter av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltra-
desdagen om inte risker och férmaner overgatt till koparen vid

ett tidigare tillfalle. Kontrollen over tillgangen kan ha 6vergéatt

vid ett tidigare tillfalle an tilltrddestidpunkten och om sa har

skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedomning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner
samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger
utanfor séljarens och/eller kdparens kontroll.

Segmentsredovisning

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

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

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

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

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

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga erséattningar till anstallda sdsom 16n, sociala avgifter
och semesterersattning kostnadsfors den period nar de anstallda
utfor tjansterna.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner
Mofasts pensionsataganden omfattas endast av avgiftsbestamda
pensionsplaner.

En avgiftsbestamd pensionsplan ar en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillrdckliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda
som hanger samman med de anstalldas tjanstgoring under
innevarande eller tidigare perioder. Koncernen har darmed ingen
ytterligare risk. Koncernens forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrak-
ningen i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster
at koncernen under perioden.

Ersattningar vid uppséagning

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 &ar 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 rdnteintékter redovisas enligt effektivrantemetoden.
Den effektiva rantan motsvarar nuvardet av forvantade framtida
betalningsfloden under den férvéantade I0ptiden 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 faststélls till det belopp som forvéntas aterfas
fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar
som tillampas for att berékna beloppet ar de som &r antagna eller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med
balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan tillgang-
ars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden.
De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berékna
beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid
forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt
till nominellt belopp pa temporara 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 &r 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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Not 1

Redovisningsprinciper, forts.

initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga
varde vid forvarvstidpunkten med tillagg for transaktionskostna-
der for alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin
finansiella tillgéngar 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 tillgang 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
inte ar derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar
och som inte ar noterade pa en aktiv marknad, redovisas som
fordringar. Samtliga finansiella tillgdngar som inte &r derivat
uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafloden och innehas i

en affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa kontraktsenliga
kassafloden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaff-
ningsvarde. | koncernen finns hyresfordringar, vriga fordringar,
samt fordringar hanforligt till sélda fastigheter. Fordringar har efter
individuell vardering upptagits till belopp varmed de bergknas
inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osékra fordringar. Langfristiga fordringar och
ovriga 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 &r
kortare utgor de kortfristiga fordringar och kundfordringar redo-
visas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for osakra
fordringar som bedomts individuellt. Nedskrivning av kundfordran
sker nar det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhalls.
Kundfordrans forvantade |6ptid &r kort, varfor vardet redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundford-
ringar redovisas i rorelsens kostnader.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den
forenklade modellen for kreditreserveringar. Det gors Iopande
bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuva-
rande och framatblickande faktorer. P& grund av fordringarnas
korta |6ptid 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 dérefter 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 sasom arvoden och upplaggningsavgifter uppsta

vilka i forekommande fall har periodiserats over lanets optid.
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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.
I denna post ingér &ven 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 sa mycket att det efter utdelning
finns full tackning for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare
far endast vinstutdelning goras om det ar forsvaligt med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller
pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens
konsolideringsbehoy, likvisitet och stéllning i 6vrigt.

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakning-
en till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3. Mofast varderar
sitt fastighetsbestand enligt féljande. Forvaltningsfastigheter
varderas externt halvarsvis i samband med halvarsrapportering.
Varderingsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt
kassaflodesmodell. Frén utfallet i kassaflodesmodellen bedéms
det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forsaljnings-
omkostnader. Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas

i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intakts-
redovisning. Tillkommande utgifter som medfor ekonomisk
fordel for bolaget, d.v.s. som ar varderingshojande, och som kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation
och kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid storre ny-, till-
och ombyggnader aktiveras rantekostnad under produktionstiden.

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststéller koncernen om avtalet ér,
eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett
avtal r, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet Overlater ratten
att under en viss period bestdmma over anvandningen av en
identifierad tillgang i utbyte mot erséttning.
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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 s.k. eviga leasingavtal.
Leasingskulden och nyttjanderattstillgangen for dessa leasingav-
tal varderas till verkliga varden, dar diskonteringsrantan som
anvants har faststallts genom att anvénda en réanta om 2,00-
3,25%. DA 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.

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. Bedémning sker for varje
enskild tillgdng. Nedskrivningar redovisas over resultatrakningen.
Atervinningsvardet &r det hdgre vardet av det verkliga vardet mi-
nus forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid berékning
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 2021

Forandringar i IFRS 9, IAS 39 och IFRS 7 hanforligt till referens-
rantereformen fas 2 tradde i kraft den 1 januari 2021 och ger
vagledning kring hur reformen ska redovisas. Forandringarna har
inte haft nagon effekt pa bolagets finansiella rapporter da bolaget
under aret inte har faft ndgon sakringsredovisning av valutade-
rivat eller négon skuld med en referensranta som omfattas av
reformen.

Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms
for narvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella
stallning i vasentlig omfattning.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2021 har inte haft nagon vasentlig paverkan
pa bolagets redovisning.

Nya standarder vilka trader i kraft 2022

Av EU Godkénda nya och andrade standarder samt tolkningsut-
talanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms ej paverka
bolagets resultat eller finansiella stallning.

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 tilldmpas. RFR 2, innebar att moderbolaget i drsredovis-
ningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkénda IFRS och uttalanden sé langt detta &r 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
tilldampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS

9 i moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget
tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. |
moderfdretaget varderas darmed finansiella anldggningstillgangar
till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar

enligt Iagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning

for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar
som ar skuldinstrument. For 6vriga 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 dverstiger det
koncernmassiga gors en nedskrivning som belastar resultatrak-
ningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad
sker aterforing av denna. Erhalina 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, dvs, som
bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aktiedgartillskott
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 intakt 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
vardeoverforingens storlek

Uppstallningsform for resultat- och balansrakning
Moderbolaget foljer rsredovisningslagens uppstallningsform for
resultat- och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan
uppstallningsform for eget kapital.
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Not 2

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

Finansiell risk och derivat

Not 3

grund for varderingen av forvaltningsfastigheter. Aven redovisning
av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag ar en
viktig bedomning. Fastigheternas varde bedoms individuellt per
fastighet Iopande under aret utifrdn en mangd bedémningar 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
forséljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara
+/— 5=10 procent. Information om detta samt de antaganden och
bedomningar som gjorts framgar av not 10.

Mofast ABs (Mofast) verksamhet finansieras férutom av eget
kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor
den enskilt storsta kostnaden. Som en foljd av detta exponeras
Mofast for ett antal finansiellt relaterade risker, daribland pris-,
rante-, 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 nedanstéende 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 27,2 mkr. Koncernens lan utgérs av 12
olika sakerstéllda Ian om totalt 1 139,3 mkr men en genomsnittsranta om
2,29%. Koncernen hade vid periodens utgang fastférrantade laneavtal om
100% av den totala lanestocken. Nuvarande rantebindning uppgar till 4,22
ar. Rantebindningsstrukturen vid periodens utgang framgar av nedansta-
ende tabell.

Rantebindningsstruktur 31 dec 2021

2021 2020

Snittranta,
Forfallotidpunkt, ar Volym,mkr Snittranta, % Volym,mkr %
2022 26,0 2,29 21,3 2,54
2023 247 2,21 21,3 2,54
2024 24,7 2,34 21,3 2,54
2025 21,3 2,51 21,3 2,54
2026 11,8 2,47 11,8 2,54

Finansierings, refinansierings och likviditetsrisk

Mofasts direkta finansieringsrisk bedoms vara lag da koncernen har en
soliditet om 40,9 % (39,3%) och dess huvudsakliga tillgdngsmassa framst
bestar av fastigheter och likvida medel. Med refinansierings- och likviditets-
risk avses risken att kostnaden blir hdgre och finansieringsmajligheterna
begransade nér lan ska omsattas samt att betalningsforpliktelser inte

kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet. Koncernen minimerar
risken genom en lag belaningsgrad for fastigheterna (LTV) som vid varje
rapporttillfalle ej skall 6verstiga 60% (f.n. 51,6%). Lanen &r uteslutande
upptagna fran kreditgivare med hog kreditrating. Bolaget uppfyller med
marginal samtliga finansiella dtaganden i befintliga kreditavtal. Kapitalbind-
ningsstrukturen for koncernens lan per den 31 december 2021 framgar
nedan.

Kapitalbindningsstruktur 31 dec 2021

2021 2020
Forfallotidpunkt, ar Lan,mkr Andel, % Lan,mkr Andel, %
2022 25,7 2,25 - -
2023 27 0,24 - -
2024 2,7 0,24 - -
2025 2,7 0,24 356,1 42
2026 1105,5 97,0 490,9 58

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid &r 16,1 ar.
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Kredit och motpartsriskt

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar som foljd av att en lantagare
(bank eller bolag) ej kan fullgora sina dtaganden. 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 2021 2020 2021 2020
Kundfordringar 14 494 6232 0 -
Fordringar hos
koncernforetag - - 644913 505152
Ovriga kortfristiga
fordringar 6262 5440 4735 422
Upplupna intékter 284 8147 3800 -
Likvida medel, 26803 28897 15588 127N
kassa och bank
Summa 47 844 48716 669 036 518 285

Nedskrivning av kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020
Kundfordringar,
brutto 14 592 6971 - -
Reservering for
osdkra kund-
fordringar -98 -739 - -
Summa kund-
fordringar 14 494 6232 - -

Fordringar har efter individuell bedomning upptagits till det belopp varmed
de beréknas inflyta.
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Intdakternas fordelning

Not 6

Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
tkr 2021 2020 2020 2021
Hyra lokaler 84857 75486 - -
Hyra bostader 19755 7882 - -
Hyra 6vriga objekt 3903 571 - -
Debiterade forbruk-
ningsavgifter 3026 2736 - -
Summa netto-
omsittning 111 541 86 675 - -
Forfalloar Antal avtal Area, kvm Arshyra, tkr Andel, %
2022 25 7314 10200 12,3
2023 19 5152 6675 8,0
2024 28 17 553 22348 269
2025 19 9912 12334 14,9
2026 7 6160 9229 ma
>2026 15 12169 22226 26,8
Summa 113 58 260 83012 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 dn ar 5

Summa

Avtalade framtida hyresintékter avser odiskonterade

belopp.

Hyreskontraktens forfallostruktur

83012
72812
66 137
43789
31456
126 373
423 579

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 5,1 ar.

Not 5

Fastighetskostnader

Koncernen Moderbolaget

31 dec 31 dec 31 dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020
Fastighetsskotsel -9265 -6 471 - -
El- och varme-
kostnader -15461 -9465 _ _
Reparation och
underhall -12298 -8257 _ _
Forsakringar -1202 =701 - -
Fastighetsskatt -1050 =779 - -
Ovriga fastighets- - -
kostnader =725 -344
Summa -40 001 -26 016 - -

Konsfordelning inom foretagsledningen

Koncernen Moderbolaget
tkr Kvinnor Méan Kvinnor Man
Styrelsen - 4 - 4
Ovriga ledande
befattningshavare - 1 - 1
Summa - 5 - 5
Arvoden till styrelsen "

Koncernen Moderbolaget
tkr 2021 2020 2021 2020
Peter Bredelius —48 =350 —48 —350
Dan Tornsten _ - 250 - —250
Mats brage -4 - 250 =24 —250
Eric Fischbein - — 200 - —200
Dan mangell =143 - -143 -
Anders llstam - - - -
Jonas Blomaquist - - - -
Summa -215 —1050 -215 —1050
Sociala avgifter for
styrelsen, tkr -68 -330 -68 -330
Summa -68 -330 -68 -330

1) Styrelsearvoden for ledamoter som tilltradde vid arsstamman 2021 utbetalas

under 2022.

Medeltalet anstallda

Varav Varav

2021 man, % 2020 man, %

Moderbolaget 2 100 - -
Dotterforetagen - - - -
Summa 2 100 - -

Loner, andra ersattningar och sociala avgifter

Koncernen Moderbolaget
tkr 2021 2020 2021 2020
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 - 226 - -226 -
Sociala avgifter -50 - - 50 -
(Varav pensions-
kostnader) - - -
Summa - 275 - - 275 -
Ovriga personalkost-
nader =471 484
Summa - 471 - 484 -
Totala personal-
kostnader -3148 -1380 -3161 -1380
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Not 7

Ovriga externa kostnader

Not 9

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
tkr 2021 2020 2021 2020
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 444 - 444 -
Ohrlings Price-
waterhousecoopers
Revisionsuppdrag - 1469 - 330
Strawberry Audit
Revisionsuppdrag 621 - - -
Forvaltningsarvoden 7162 8854 - -
Transaktionskost-
nader 623 - - _
Forlikning 10752 - - -
Ovrigt 14 806 10543 9238 4582
Summa 34408 20 866 9 682 4912

Not 8

Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020
Rantekostnader -27 208 -20048 =270 -1
Periodiserade
l&nekostnader -823 -1142 - -
Nyttjanderattskost-
nad for tomtréatter =740 -229 - -
Ovriga finansiella
kostnader - =72 143 -
Summa -28771 -21 491 -414 -1

Samtliga koncernens rantekostnader ar hanforliga till skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde.
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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 erhallas avseende det
skattepliktiga resultatet for aktuellt &r. 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 utgadngspunkt 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 forséljning
av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt

Koncernen Moderbolaget

tkr 2021 2020 2021 2020

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -2918

-2918

-2593 _ -462

Summa aktuell skatt -2593 - -

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt
avseende obeskat-
tade reserver - 449 - _

Uppskjuten skatt
avseende tempo-
rara skillnader pa
fastigheter

-67 637 —-11 467 - -

Summa

uppskjuten skatt -67 637 -11018 - -462

Totalt redovisad
skattekostnad eller
skatteintakt

=70 555 -14 930 - -462

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen Moderbolaget
tkr 2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 265314 62 491 3163 -4923
Skatt enligt gallande
skattesats 20,6%
(21,4) -54 655 -13373 652 1054
Effekt av vardering
av tidigare ars
underskottsavdrag -334 - -652 -1054
Effekt av skattesats
20,6% (21,4) pa
obeskattade reserver - -90 - -
Skatteeffekt av
ej avdragsgilla
kostnader -15 566 -1467 - -
Redovisad skatt -70 555 -14 930 - -



Not 10

Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec 31 dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2021 2020 2021 2020 tkr 2021 2020 2021 2020
Ingéende balans 1463 500 574200 - - Forvaltningsfastig-
Fastigheter i forvar heter enligt extern
B arderi 2192100 1463500 - -
vade dotterbolag 406000 847 550 - - vardering
Investeringar i
befintliga fastigheter 62 500 267 - - Kanslighetsanalys
Avyttrade fastigheter _ 2675 _ _ Forandringar i kassafloden och marknadens avkastningskrav har stor
Arets vardeforand betydelse for fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa MoFast
rets vardeforand- L -
fing 260 100 44158 _ B koncernens genomsnittliga viktade avkastningskrav per 31 december 2021

Utgaende

redovisat virde 2192100 1463500 - -

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintékter och vardeokning. Samtliga fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgors vid utgangen av raken-
skapsaret 2021 av 75 stycken fastigheter varav 59 stycken &r taxerade som
vardbyggnader,

Tva stycken som skolbyggnader, tre stycken som sméahus, en som
industrilokal, en kommunikationsbyggnad och nio som hyreshus bostéder.

Fastigheterna har varderats externt av Newsec Sweden och Colliers
international.

Bolagets fastigheter ar varderade I6pande under 2021, med ungefér en
tredjedel av bestandet infor varje kvartalsrapport.

Anlitade varderingsforetag ar oberoende konsultforetag med auktori-
serade fastighetsvarderare. Varderingarna har utforts genom analys av
varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har som
huvudmetod utforts genom sa kallad kassaflodeskalkyl av varje fastighet
vilket innebéar nuvardeberékning av bedomda framtida driftsnetton, réntebi-
drag och investeringar. For berdkning av framtida kassafloden har hansyn
tagits till marknaden och naromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsforutsattningar och marknadsposition, marknadsméssiga
hyresvillkor samt drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter
jamfort med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvéardet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.

For storre delen av varderingarna har en 10-arig kalkylperiod anvéants men i
vissa fall 16 ar (viktade snittet for perioden uppgick till 11 ar).

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomforda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad. Byggratter och potentiella byggratter har
varderats utifran ortsprisstudie och lage i planprocessen.

Not 11

Tillgangar och skulder med nyttjanderatt

Tillgangar med nyttjanderatt

Tomtréatter Tomtréatter
31 dec 2021 31 dec 2020
Ingéende redovisat varde 7186 7186
Tillgdngar hanforliga till under aret
forvarvade fastigheter 27180 -
Utgaende redovisat varde 34366 7186
Leasingskulder
31 dec 31 dec
2021 2020
Ingdende redovisat varde 7186 7186
Forvarvade avtal 27180 -
Utgaende redovisat varde 34366 7 186
Resultatpaverkande poster hanférligt till leasing
31 dec 2021 31 dec 2020
Réntekostnader pa leasingskulder =740 -229

skulle en férandring om 5 procent av det implikerade driftnettot uppat eller
nedat paverka det bedémda marknadsvéardet med cirka 146,0 mkr uppat
respektive nedat. En forskjutning uppat eller nedat av marknadens direktav-
kastningskrav med 0,5 procentenheter skulle pa motsvarande séatt paverka
det bedomda marknadsvardet med cirka 336,8 mkr uppat och 266,8 mkr
nedat (alla andra vardepaverkande antagande antas i kénslighetsanalysen
vara oforandrade) enligt nedan tabell:

Varderingsparametrar per 31 dec 2021 Min Max Viktat snitt
Inflationsantagande, % 2,00 2,00 2,00
Vakansantagande, % - 7,84 3,52
Avkastningskrav, % 4,00 6,25 4,98
Kalkylrénta, % 6,08 8,38 7,08
Kalkylperiod, ar 10,00 16,00 10,95

Forandring av direktavkastningskrav, mkr

Forandring av driftnetto

Forandring av
direktavkast-

ningskrav -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 175,8 256,8 336,8 4178 498,8
-0,25% 49 809 1579 2349 3119

0,00% -146,0 -73,0 - 73,0 146,0
0,25% -2809 -2109 -1399 -69,9 11
0,50% -401,8 -3348 -266,8 -1988 -130,8
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Not 12 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

31dec 31dec
tkr 2021 2020
Ingdende redovisat varde 17339 14614
Aktieagartillskott 14725 -
Forlikningsavtal, nedsatt kdpeskilling -2000
Nybildning / Nyemission - 2725
Utgéaende redovisat viarde 30064 17 339

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Antal Kapital- Bokfort varde Bokfort varde 31
Direktéagda dotterbolag Org nr Séte andelar andel, %" 31 dec 2021 dec 2020
Mofast Invest AB 559153-7781 Stockholm 50000 100 20014 14614
Mofast Invest Il AB 559239-4448 Stockholm 25000 100 8825 2725
Mofast Invest Il AB 559304-1386 Stockholm 25000 100 1225 -
Utgaende redovisat varde 30064 17 339

| denna tabell redovisas direktdgda dotterbolag. Ovriga i koncernen ingéende bolag framgér av respektive dotterbolags &rsredovisning.

Fordringar hos koncernforetag

Not 13

Not 15

Eget kapital

Koncernen Moderbolaget

31dec 31 dec 31 dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020
Ingdende redovisat
varde - - 505152 165376
Tillkommande
fordringar - - 123772 339776
Utgaende redovisat
virde - - 628 924 505 152

Totala fordringar hos koncerforetag

Koncernen Moderbolaget
31 dec 31 dec 31 dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020

Langfristiga

fordringar - - 628 924 505152

Not 14

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020
Forutbetalda
forsakringspremier 4 353 - -
Ovriga férutbetalda
kostnader 2197 1533 270 641
Upplupna hyres-
intakter 285 284 - -
Ovriga upplupna
intakter 0 7421 - -
Utgaende redovisat
varde 2522 9591 270 641
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En akties kvotvarde uppgar till 1 kr. Alla aktier har lika réstratt, en rost per
aktie. Utdelning om 30 686 223 SEK kommer att foreslas till arsstamman
2022. 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 6verkursfond i samband med emissioner. Balanserade
vinstmedel avser intjdnade vinstmedel inom koncernen.

Koncernen
Utestaende Registrerade
tkr aktier aktier
Antal aktier vid arets ingang 5850000 2000000
Nyemitterade aktier under aret 1707 856 3850000
Antal aktier vid arets utgang 7 557 856 5850 000

Samtliga emmiterade aktier ar fullt betalda.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagslagen utgors 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 goras om det ar forsvarligt med héansyn till
de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet och bolagets och koncernens konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i 6vrigt. Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet
med bestdmmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.



Not 16

Upplaning, rantebarande skulder

Not 18

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Langfristiga rantebarande skulder Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31 dec
Koncernen Moderbolaget thr 2021 2020 2021 2020
31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2021 2020 2021 2020 Upplupna réantor 1649 1629 - -
Lan fran banker och Upplupna fastighets-
ovriga kreditinstitut 1136389 846892 - - kostnader 3194 3017 - -
Leasingskuld, Upplupna
tomtréatter 34366 7186 - - revisorskostnader 820 1412 45 330
Periodiserade Ft’)rut_bet_alda
laneutgifter -5761 -7 048 - - hyresintakter 19998 16702 - -
Summa rante- Ovriga poster 18 831 1408 1254 786
E:ﬁgg;g’"gf"m'g 1164994 847029 _ _ Summa 44492 24169 1299 1116
Amortering inom
2-5ar 392 523 - - -
grr]ng”étfrmg senare 43866 846892 B _ Not 1O  stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Uppskjuten skatteskuld/fordran

Not 17

Uppskjuten skattefordran

Koncernen Moderbolaget

31dec 31 dec 31dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020

Skattemassiga

underskott i

koncernforetag:

Ingéende balans - 832 - 460
Forandring i

resultatrékningen - -832 - -460

Utgaende redovisat
varde - - - -

Rantor med avdrags-

begransning

Ingéende balans - 378 - 2
Forandring i

resultatrékningen - -378 - -2

Utgaende redovisat
varde - - - -

Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget

31dec 31 dec 31 dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020

Obeskattade

reserver i koncern-

foretag

Ingéende balans 304 449 - -

Forvarv av koncern-
foretag - 304 - _

Forandring i
resultatrékningen 2859 -449 - _

Utgaende redovisat
virde 3163 304 - -

Skillnaden mellan
fastigheternas
skattemassiga
restvarde

Ingéende balans 22858 11391 - -

Forandring i

resultatrékningen 64768 11 467 - -

Utgaende redovisat

varde 87 626

90 789

22858 - -

Summa 23162 - -

Sakerheter for kreditfaciliteter, tkr

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31 dec
tkr 2021 2020 2021 2020
Fastighets-
inteckningar 1214273 846 892 - -
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Not 20 Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalysen

Koncernen Moderbolaget

31dec 31 dec 31 dec 31dec
tkr 2021 2020 2021 2020
Betalda réntor och erhéllen utdelning
Erhéllen utdelning - - - -
Erhéllen ranta - 32 - -
Erlagd ranta =27 941 -18 419 - -
Justeringar fér poster som inte
ingar i kassaflodet:
Upplupen rantekostnad 830 1629 - -
Periodiserad laneavgift 1287 1142 - -
Ovrigt -117 - _
Summa 2000 2771 - -

Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Samtliga arets forvérv av aktier i dotterféretag
har klassificierats som tillgangsforvérv

Forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran
Andra langfristiga fordringar
Rorelsefordringar

Likvida medel

Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga rorelseskulder

-406000 -840763

- 1281

- —224
-79927 -15166
-754 -200

- 1396

176 546 -
- 263317

80582 14 809

Summa nettotillgangar

Losen Lan
Forvarvskostnader
Avgar: Séljarreverser och ej reglerad kopeskilling

Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten

-229553 -578111

-176 546  -263 317

-655 7522
170000 10874
754 200

Paverkan pa likvida medel

Forsdljning av tillgangar via dotterforetag

Nettolikviden bestod av féljande poster:

-236 000 -837876

Forvaltningsfastigheter - 2 675 - -
Summa nettotillgangar - 2675 - -
Paverkan pa likvida medel - 2675 - -
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Avstamning av rantebarande skulder

tkr

Periodiserad 31 dec 1jan

Kassaflode lanekostnad 2021 2020 Kassaflode

Periodiserad 31 dec
lanekostnad 2020

Koncernen
Langfristiga rante-
barande skulder

Not 22

839 844 296 660

-5876 1130628 354838 490800

Finansiella tillgangar och skulder

-5794 839 844

Finansiella tillgangar
varderat till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella skulder vérderade
till verkligt varde

Finansiella skulder varderat
till upplupet anskaffnings-
vérde

tkr 31dec2021 31 dec 2020 31dec2021  31dec 2020 31dec2021  31dec 2020
Koncernen

Kundfordringar 14 494 6232 - - -
Ovriga fordringar 6262 5440 - - -
Likvida medel 26 803 28897 - - -
Réntebarande skulder _ - _ - -1130628 -839 844
Leverantdrsskulder _ - _ - -3197 -6 062
Ovriga skulder _ - _ - -212 411 -70049
Summa 47 560 40568 - - -1346236 -915955
Moderbolaget

Fordringar hos koncernféretag 628 924 505152 - - - -
Likvida medel 15588 1271 - - - -
Leverantorsskulder - - - - -479 -
Ovriga skulder - - - - -30865 -1207
Summa 644512 517 863 - - -31344 -1207
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Not 23

Berakning av resultat per aktie

Transaktioner med nirstaende

Not 25

31 dec 2021 31 dec 2020 Mellanhavanden med néarstaende
Resultat per aktie fore Fordringar Skulder
och efter utspadning 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Arets resultat tillika arets totalresultat 194759 47 562 tkr 2021 2020 2021 2020
Genomsnittligt utestdende aktier fére
och efter utspédning 7 486 695 5850000 Moderbolaget
Resultat per aktie fore och efter Dotterféretag 628 924 505152 N -
utspadning, kr 26,01 8,13

Per den 31 december omfattade det registrerade aktiekapitalet 7 557 856
aktier (5850 000) med ett kvotvarde pa 1 kr (1). Berdkningen av resultat
per aktie har baserats pa arets resultat hanforligt till moderforetagets ak-
tiedgare uppgdende till 194,8 Mkr (47,6). Detta delas med det végda antalet
aktier vid tillfallet 7 486 695 (5 850 000). Nagot innehav utan bestdmmande
inflytande i koncernen foreligger ej.

Handelser efter balansdagen

Not 24

Efter rakenskapsarets utgang har bolaget genomfort flertalet forvéry av
nya fastigheter. Det forsta forvarvet avser fem stycken flerbostadsfast-
igheter. Fastigheterna ligger i Stockholm, Uppsala och Orebro med ett
totalt fastighetsvarde om 376 mkr. | samband med afféaren har bolaget
genomfort en riktad nyemission om 145mkr. Det andra forvarvet avser
en portfolj med fem stycken bostadsfastigheter i Sodertélje med en total
area for ett totalt fastighetsvarde om 1 150 mkr. | samband med affaren
genomfordes en riktad emission om 281 mkr. Efter balansdagen har krig
brutit ut i Ukraina och bolaget bedommer att det eventuellt kan paverka
verksamheten i en viss omfattning i form av hojda energipriser.

I borjan av mars anstélldes en ny CFO, Per Gebenius, som kommer
ansluta till bolaget inom kort.
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Styrelsens ordférande Jonas Blomquist har via MAQS Advokat-
byra i Malmé Kommanditbolag fakturerat bolaget 1,5 mkr

(0,0) for juridiska konsultationer. En av de storre aktiedgarna
Celon Forvaltning AB har fakturerat bolaget 2,8 mkr (0,0) for
konsultationer rorande fastighetsutveckling, forvaltning samt
genom dess dotterbolag Celon Entreprenad AB 9,0 mkr (0,0) for
byggtjanster. Samtliga transaktioner med narstaende har ingatts
pa marknadsmassiga grunder och till marknadsméssiga villkor.

Not 26

Forslag till vinstdispposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Overkursfond 657998
Balanserat resultat -963
Arets resultat 3163
Kronor 660 198
Utdelning till aktieagarna 30685
Balanseras i ny rakning 629 513
Kronor 660 198



Styrelsens och VDs undertecknande

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jonas Blomquist

Ordforande
Dan Tornsten Dan Mangell Anders llstam
Tf VD, styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har angivits den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Bergstrom
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Mofast AB (Publ) for &r 1 januari 2021 — 31 december 2021.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
28-51 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredo-visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i 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.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2020 har utforts av en annan
revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 22 mars 2021
med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-27.
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.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i
ovrigt inhamtat under revisionen samt bedomer om informationen
i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen
av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sé ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férméagan 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, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

+ dentifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredo-visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande 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.
drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direk-toren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sddana handelser eller forhdllanden 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 revisionsberéattelsen fasta upp-
maérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den



vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar

ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

+ utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i rsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pé ett sétt som ger en rattvisande bild.

+ inhamtar vi tillrackliga 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 ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksd 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
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av Mofast AB (Publ) for &r 1 januari 2021 -
31 december 2021 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 rékenskapséret.

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.

Vi anser 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, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

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,
arsredovisnings-lagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet 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 omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder,
omréaden 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 styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval for detta for att kunna bedomma 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 2021 2020

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal Fastigheter 75 67
Fastigheternas marknadsvarde 2192100 1463500
Uthyrningsbar area kvm 83804 75553
Sambhallsfastigheter 75553 75553
Bostadsfastigheter 8 251 0
Hyresintakter per m?, kr 1331 1147
Samhaéllsfastigheter 1320 1147
Bostadsfastigheter 1432 0
Fastighetskostnader per m?, kr 477 344
Samhallsfastigheter 468 344
Bostadsfastigheter 564 0
Driftnetto per m?, kr 854 803
Samhallsfastigheter 852 803
Bostadsfastigheter 868 0

Finansiella nyckeltal

Hyresintakter 111 541 86 675
Driftnetto 71540 60 658
Forvaltningsresultat 5214 18333
Soliditet 40,9 39,3
Beldningsgrad, % 51,6 58,7
Ranteteckningsgrad, ggr 1,60 1,87
Langsiktigt substansvarde 1021100 628 051

Aktierelaterade nyckeltal

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 26,01 813
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,11 313
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 135,10 107,36
Antal utestdende aktier, st 7557856 5850000
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Definition av nyckeltal

Nyckeltal

Definition

Soliditet
Belaningsgrad

Ranteteckningsgrad

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
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

For ytterligare information
Tf VD Dan Tornsten 070-855 75 50.

Kommande informationstillfallen

Arsredovisning 2021 31 mars 2022

Bolagsstamma 21 april 2022
Delarsrapport Q1 25 maj 2022
Delarsrapport Q2 24 augusti 2022
Delarsrapport Q3 15 november 2022

Bokslutskommuniké 2022 15 februari 2023

Arsredovisning 2022 31 mars 2023

Arsstamma 17 maj 2023
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